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1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot

Asemakaavan selostus, joka koskee 21. paivana maaliskuuta 2017 paivattya Sei-
najoen kaavoitusyksikon laatimaa asemakaavakarttaa, kaavanumero 05053.

Asemakaavan muutos k oskee Seindjoen kaupungin Kapernaumin (5) kaupun-
ginosan korttelia nro 43 (osa) seka siihen liittyvia katu- ja kevyen liikkenteen alueita.

Asemakaavan muutoksella muodostuvat Seindjoen kaupungin Kapernaumin (5)
kaupunginosan kortteli nro 43 (osa) seka siihen liittyvat kevyen liikenteen alueet.

Alueen sijainti ja laajuus

Asemakaavan muutosalue sijaitsee Seindjoen kaupungin Kapernaumin korttelissa
43. Alue sijaitsee Ruukintien varressa Kaasumestarinkadun ja P akkamestarinka-
dun valissa. Alueella sij aitsevat nykyaan mm. Ra mboll Finland Oy:n toimitilat.
Suunnittelualueen laajuus on noin 0,5 ha.

Kuva. Alueen sijainti

Kaavan tarkoitus

Asemakaavan muutoksella tarkistetaan alueella voimassa olevien, vuosina 1971 ja
1979 hyvaksyttyjen kaavojen kerrosluvut ja rakentamistehokkuus seka paivitetdan
asemakaavamerkinnat uuden maankaytto- ja rakennuslain mukaisiksi.

Kaavamuutoksen hakijan suunnitelma pohjautuu aiemmin esitettyyn periaattee-
seen Ruukintien varren toteuttamise sta kerrostalovaltaisena ja tien laheisyydessa
tehokkuuksien nostosta. Maanalainen pysakainti kuitenkin mahdollistaa vihreat pi-
ha-alueet. Kaupunkikuvallisia ratkaisuja kehitetdan suunnittelun edetessa ja Ka-
pernaumin puutaloalueen miljéé huomioidaan suunnittelussa, kuten myés Ruukin-
tien katunakymat.

SEINAJOEN KAUPUNKI, Kaavoitus- ja kaupunkisuunnitteluyksikko
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2 TIVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Tekninen lautakunta teki haetun asemakaavamuutoksen perusteella uuden kaavoi-
tuspaatoksen 9.9.2015. Asemakaavaluonnos, valmisteluaineisto ja osallistumis- ja
arviointisuunnitelma ovat olleet MRA 30 §:n mukaisesti nahtavingd 10.3. —
24.3.2016. Nahtavana olon aikana valmisteluaineistosta on pyydetty asianosaisilta
lausunnot.

Kaupunginhallitus on paattanyt kokouksessaan 27.3.2017 laittaa kaavaehdotuksen
nahtaville. Nahtavilla pidosta on ilmoitettu kuulutuksella 5.4.2017 ja kaava on ollut
MRA 27 §:n mukaisesti nahtavilla 6.4.2017- 5.5.2017 valisen ajan. Nahtavana olon
aikana asianosaisilta on pyydetty lausunnot kaavaehdotuksesta. Kaupunginval-
tuusto on hyvaksynyt asemakaavan 25.9.2017.

2.2 Asemakaavan muutos

Kaavanmuutoksella luodaan edellytykset Sei ndjoen keskustan tuntumassa sijait-
sevan, osittain rakentumattoman alueen tiivistdmiselle. Kaavanmuutoksella kortte-
lin kayttétarkoitus osoitetaan asuinkerrostalojen korttelialueeksi (AK) seka jalanku-
lulle ja pyorailylle varatuiksi teiksi (pp). Korttelialueella mahdollistetaan maanalai-
nen pysakointi, jolloin asumista palvelevat toiminnot voidaan sijoittaa pysakointikel-
larin kannen ylapuolelle maantasoon. Asuinrakennusten Korttelialueella kerroslu-
kua nostetaan ja suu nnittelualueen kokonaisrakennusoikeus kasvaa 5600 kem?
voimassa olevaan kaavaan nahden. Korttelitehokkuus on e =1, 91. Alueen koko-
naisrakennusoikeus on 7600 kem?.

2.3 Asemakaavan muutoksen toteuttaminen

Hankkeen kaupunkikuvallisia, kaavallisia, teknisia ja taloudellisia toteuttamisedelly-
tyksid on tutkittu. Han kkeen rakentamiseen on tarkoitus paastd mahdollisimman
pian kaavan valmistuttua.

Hanke on Seinajoen kaupungin kaavoituskatsauksessa esitettyjen tavoitteiden mu-
kainen. Kaavaehdotuksen jalkeen kaupunki tekee maankayttésopimuksen kaava-
muutoksen hakijoiden kanssa MRL 91 a ja b § edellytysten mukaisesti. Maankayt-
tésopimusluonnoksen mukaisesti kehittamismaksu kaytetaan alueen kunnallistek-
niseen rakentamiseen, kuten katuihin ja muihin verkostoihin.

Asemakaavoitusprosessia on kuvattu tarkemmin kohdassa 4.

SEINAJOEN KAUPUNKI, Kaavoitus- ja kaupunkisuunnitteluyksikko
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3 LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

3.1.2 Luonnonolot

Suunnittelualue sijaitsee Kapernaumissa Ruukintien varressa, Kaasumestarinka-
dun ja Pakkamestarinkadun rajaamalla alueella.

Suunnittelualueella on 1970-luvulta peraisin oleva toteutumaton asemakaava, joka
mahdollistaisi lll-kerroksisen asuinkerrostalon rakentamisen. Alueella sijaitsevat
talla hetkella Ramboll Finland Oy:n toimitilat. Suunnittelualuee n vieressa kul kee
Ruukintie, joka on yksi Seindjoen pohjois-etelasuuntaisista paavaylista. Alueen ita-
puolella on Kapernaumin pientaloalue. Suunnittelualuetta vastapaatd Ruukintien
toisella puolella on asuinkerrostalokortteli, jonka lansipuolella sijaitsee Urheilupuis-
ton laaja urheilu- ja virkistyspalvelualue. Alueelta 16ytyvat mm. keskusurheilukentt3,
pesapallostadion maahockeykentta seka tennishallit.

Kuva. Viistokuva suunnittelualueesta.

Maapera

Maapera on GTK:n maaperatietojen mukaan paaosin hiesua (Hs). Alueen itapuo-
lella maapera vaihtuu moreeniksi (Mr). Suunnittelualueen maasto on suhteellisen
tasaista ja korkeusasemaltaan valilla +48,4 ... +49,3 m (N2000). Maan pinta on
korkeimmillaan tontin koillis- ja pohjoispuolella ja se laskee Ruuki ntielle pain. Alu-
eelle ei ole toistaiseksi tehty tarkempaa pohjatutkimusta, joten asemakaavamaara-
yksissa tulee edellyttaa perustamisolosuhteiden tonttikohtaista tutkimista.

SEINAJOEN KAUPUNKI, Kaavoitus- ja kaupunkisuunnitteluyksikko
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Kuva. Maaperakartta (GTK:n maaperaaineisto, 2007).

3.1.3 Rakennettu ymparisto

Vaesto

Seindjoen kaupungin vakiluku on 61 631 (31.1.2016), joista noin 810 asuu Kaper-
naumin kaupunginosassa. Kaavamuutosalueella ja sen Iahiymparistéssa 500 met-
rin sateella asuu noin 1600 asukasta ja 1,5 km sateellad noin 11 000 asukasta.

Rakennuskanta

Kaavamuutosalue lahialueineen on ko konaisuudessaan rakennettua ymparistda.
Alueen itadpuoli on pddosin 1920 — 1950-lukujen aikana rakentunut Kapernaumin
pientaloalue. Suunnittelualuetta vastapaatd Ruukintien toisella p uolella on asuin-
kerrostalojen korttelialue, jonka pohjoisosan 3-kerroksiset rakennukset ovat valmis-
tuneet 1950- ja 1960-luvuilla. Etelampana olevat 5-kerroksiset kerrostalot ovat pe-
raisin 1970 — 1990-luvuilta.

Palvelut

Alue tukeutuu Seinajoen keskustan palveluihin, jotka ovat noin kilometrin paassa.
Ymparistdssa Ruukintien varrella sijaitsee jonkin verran Iahipalveluja. Lahin paivit-
taistavarakauppa on noin 500 metrin paassa Ruukintien ja Alkutien kulmassa.

Kivistdn koulu sekd Seindjoen yhteiskoulu sijaitsevat noin 600 metrin paassa ja lu-
kiolle on matkaa noin 1,7 km. Koulutuskeskus Sedu on noin 1,3 km:n paassa. Sei-
ndjoen paaterveyskeskukseen Y-talolle on matkaa noin 2,9 km ja Marttilan ham-
mashoitolaan noin 2,1 km. Uimahalli ja muita urheilupalveluita on Urheilutalolla 1,9
kilometrin paassa.

Tyopaikat

TyOpaikkojen maara Seindjoella on kasvanut tasaisesti 1990-luvun lamavuosien
notkahduksesta lahtien. Keskeiset tyopaikkojen keskittymat ovat kaupan, teollisuu-
den, terveydenhuollon ja liike-elaman palvelujen toimialoilla. L &hialueen suurin
tydpaikkojen keskittyma on Seingjoen ydinkeskusta monipuolisine palveluineen,
minka lisdksi muita tyOpai kka-alueita ovat Joupin kaupankeskittyma (noin 3 km
paassa), Framin koulutuskeskittyma (n. 2,8 km) sekd Kapernaumin teollisuusalue
(n. 1,4 km).

Virkistys

Suunnittelualueen eteldpuolella Pakkamestarinkadun ja Ratamestarinkadun valis-
sa sijaitsee Ruukintiehen rajautuva koivuvaltainen Kaanarinpuisto. Suunnittelualu-
een lansipuolella, noin 200 metrin paassa, on Urheilupuisto, josta on yhteydet Pa-
juluoman varren ul koilureitistdille ja virk istysalueille. Alueelta I16ytyvat myds mm.
keskusurheilukentta, pesapallostadion maahockeykentta seka tennishallit.

SEINAJOEN KAUPUNKI, Kaavoitus- ja kaupunkisuunnitteluyksikko
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Liikenne

Alueen vieressa kulkee Ruukintie, joka on Seindjoen pohjois-etelasuuntainen paa-
vayla. Suunnittelualueelle liikennéinti tapahtuu nykytilanteessa Pakkamestarinka-
dun puolelta. Kaasumestarinkadun alkupaan kaavallinen kevyenliikenteen reitti on
jaanyt toteutumatta. Suunnittelualueen Iahistolla on kattavasti rake nnettua kevyen
likenteen verkostoa.

Paikallislikenteen reitit lahtevat matkakeskuksesta, jonne on matkaa 1,3 kilometria.
Linja 6 kulkee alueen vieresta. Ruukintielld on pysakit molempiin suuntiin alle 100
metrin paassa. Vuorotiheys on noin tunnin valein suuntaansa. Vuoroja ajetaan noin
klo 6 — 20 valilla.

Yhdyskuntatekninen huolto

Alue on kau kolamp6-, vesi- ja viemariverko ston piirissa. Verkostot kulkevat p 4a-
osin Ruukintiella, Kaasumestarinkadulla ja Pakkamestarinkadulla. Osittain kortteli-
alueella kulkevat ainakin kaukolampo-, pienjannite-, kaapeli tv- ja kuparikaapeliver-
kot.

Kuva. Alueen kaukolamp6-, vesi- ja viemariverkosto. Sininen = vesi, vihred = hule-
vesi, ruskea = jatevesi, aniliininpunainen = kaukolampo.

Kuva. Alueen pienjannite- ja ulkovaloverkko. Vihrea = ulkovaloverkko, punainen =
pienjanniteverkko, aniliininpunainen = 20 kV verkko.

SEINAJOEN KAUPUNKI, Kaavoitus- ja kaupunkisuunnitteluyksikko
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Kuva. Anvian verkostot. Sininen = kaapeli-tv, punainen = valokuituverkko, oranssi
= kuparikaapeli, turkoosi = ilmakaapeli

Ymparistohairiot

Suunnittelualueen lansipuolella kulkee Ruukintie, joka on Seindjoen pohjois-
eteldsuuntainen paavayla. Sen meluhaittojen ehkaiseminen tulee huomioida ase-
makaavaa laadittaessa.

Kiinteisté Oy Ruukintie 54 on rakentanut piha-aluettaan pohjatuhkalla ja alue on
asfaltoitu. Tuhkalla rakennettujen alueiden laheisyydessa suoritettavia rakennus- ja
kaivutoéita tai tuhkan poistamista alueelta on ohjattava kaavamaarayksin.

3.1.4 Maanomistus

Kaupunki omistaa suunnittelualueella Kaasumestarinkadun alkup&aan alueet. Kort-
telialue on yksityisessa omistuksessa.

Kuva. Alueen maanomistus. Kaupungin omistamat alueet on esitetty keltaisella ja
vihredlla.

SEINAJOEN KAUPUNKI, Kaavoitus- ja kaupunkisuunnitteluyksikko
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3.2 Suunnittelutilanne

3.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja selvitykset

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet (VAT)

Valtioneuvoston p&atds valtakunnallisista alueidenkayttdtavoitteista tuli voim aan
26.11.2001. Valtioneuvosto paatti 13.11.2008 valtakunnallisten alueidenkayttdta-
voitteiden tarkistamisesta. Tarkistetut tavoitteet tulivat voimaan 1.3.2009. Tavoittei-
den mukaan alueidenkaytdlld on nykyistd vahvemmin hillittdva ilmaston muutosta.
Kaupunkiseutujen kehitys tulee kda ntdd hajautumisesta kohti eheytymista ja tii-
viimpaa rakennetta. Tama koskee niin asutuksen, palvelujen kuin tydpaikkojenkin
sijaintiratkaisuja.

Maakuntakaava

Seindjoki kuuluu Etela-Pohjanmaan liit on toimialueeseen. Ymparistoministerié on
vahvistanut 23.5.2005 Etela-Pohjanmaan maakuntakaavan. Alueelle on my®és tullut
voimaan 11.8.2016 Etela-Pohjanmaan Il vaihemaakuntakaava, joka koskee kaup-
paa, liikennettd ja keskustatoimintoja. |l vaihemaakuntakaava on aiheuttanut joita-
kin muutoksia vuoden 2005 maakuntakaavan merkintdihin, kuten keskustatoiminto-
jen C-aluemerkintdadn seka liikenneverkkoon liittyen. Suunnittelu alue kuuluu kes-
kustatoimintojen (C) alueeseen ja kaupallisen vyéhykkeen (km2) alueeseen.

Yleiskaava

Alueella on voimassa vuodelta 1994 oleva Seindjoen yleiskaava, joka on oikeus-
vaikutukseton. Yleiskaavassa asemakaavan muutosalue on varattu kerrostaloval-
taiseksi asuntoalueeksi (AK). Kaavamaarays kuuluu: "Alue tulee asemakaavoittaa
niin, etta aluetehokkuus on 0,20 - 0,40, ja vahintdan 2/3 alueen kerrosalasta on si-
joitettava kerrostaloihin. Enintaan 15 % alueen kerrosalasta voidaan varata sellais-
ta elinkeinotoimintaa varten, joka ei aiheuta melua tai muuta m erkittavaa hairiéta
asutukselle.”

Kuva. Ote maakuntakaavasta.
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Kuva. Ote Etela-Pohjanmaan Il maakuntakaavasta.

Kuva. Ote yleiskaavasta.

Asemakaava

Alueelle on vuonna 1971 hyvaksytyn asemakaavan mukaisesti mahdollista raken-
taa enintdan kolmikerroksinen asuinkerrostalo jonka ensimmaiseen kerrokseen
voidaan sijoittaa liike- tai toimistotilaa 150k-m2. Rakennusoikeutta alueella on 2000
k-m2. Kaasumestarinkadun osalta asemakaava on peraisin vuodelta 1979. Kadun
alkupda on osoitettu asemakaavassa yleiselle jalankululle varatuksi katualu eeksi,
mutta raitti on jadanyt rakentumatta.
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Rakennusjarjestys
Rakennusjarjestys on hyvaksytty 15.12.2008 ja on tullut voimaan 19.01.2009.

Kiinteistorekisteri ja tonttijako
Asemakaavamuutosalue koskee kaupungin yllapitamassa Kkiinteistorekisterissa
olevaa aluetta. Tonttijako suoritetaan kaavan valmistuttua.

Pohjakartta
Suunnittelualueen pohjakartta on kaavoitusmittausasetuksen (1284/99) mukainen.
Tekniikkakeskuksen mittausosasto yllapitaa ja paivittdd pohjakartan tietoaineistoa.

Rakennuskiellot
Alueella ei ole rakennuskieltoja.

Suojelupaatokset
Kaava-alueella ei ole suojelussa olevia kohteita.
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Kaavaprosessin aikana laaditut selvitykset

Varjoanalyyysi

Alueen varjostusta tutkittiin ensin 6-kerroksisella rakennusmassalla, minka jalkeen
rakennusta madallettiin 5 kerrokseen. Tilannetta verrattiin my®s voimassa olevan
asemakaavan mukaiseen rakennukseen.

Kuvat: Rakennusten varjot kevatpdivantasauksen aikaan (20.maaliskuuta). Va-
semmalla tilanne klo 09.00, keskella klo 12.00 ja oikealla klo 15.00.

Kuva: Voimassa olevan asemakaavan mukaisesti rakennetun rakennuksen varjot
kevétpaivantasauksen aikaan (20.maaliskuuta) klo 15.00.

Muut aluetta koskevat suunnitelmat

Kaavaluonnosvaihe

Arkkitehtitoimisto Aaron Rantala Oy on laatinut kaavoituksen pohjaksi luonnokset,
joissa tutkittiin korttelin rakennusten korkeutta ja sijoittelua. Luonnoksissa on esitet-
ty alueelle nelja — seitsemankerroksista asuinkerrostaloa, johon on siséllytetty pal-
veluasumisen yksikko.

Luonnoksissa on esitetty alueelle asumista yhteensa noin 8800 k-m?2. Pysakointi on
sijoitettu suurimmaksi osaksi maan alle ja pihakannelle on sijoitettu asumiseen liit-
tyvia toimintoja. Rakennusmassat ovat matalampia (1V) alueen etelapuolella (Pak-
kamestarinkadulle pain), porrastuen korkeammiksi (VII) Kaasumestarinkadun puo-
lella.
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Kuvat. Luonnosvaiheen havainnekuvia alueesta, Arkkitehtitoimisto Aaron Rantala
Oy 2015.
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Kaavaehdotusvaihe

Arkkitehtitoimisto Aaron Rantala Oy laati asemakaavaluonnoksesta saatujen kom-
menttien perusteella uusia luonnoksia kaavaehdotuksen pohjaksi. Luonnoksissa
korttelialueelle sijoitettiin aikaisempaa matalampi 5-kerroksinen rakennusmassa.
Myds korttelialueen tehokkuutta ja rakennusoikeuden maaraa on pienennetty.

Kuvat. Kaavaehdotusvaiheen havainnekuva alueesta, Arkkitehtitoimisto Aaron
Rantala Oy 2017.
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4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Yksityinen maanomistaja on esittd nyt kaavamuutosta omistamalleen tontille.
Suunnittelualue sijaitsee Ruukintien varressa lahelld kaupungin keskustaa, joten
sen tiivistdminen uudisrakentamisella on toivottavaa.

Kaupungin vakiluku on yli 60 000 asukasta ja kaupunki kasvaa voimakkaasti. Kau-
pungin keskeisilla alueilla noin 7 kilometrin sateelld kasvu on ollut |1&he s tuhat asu-
kasta vuodessa. Koska kaupungin kasvun myo6td myytadvana olevien vapaiden uu-
sien kerrostaloasuntojen maara on vahentynyt Seindjoella voimakkaasti, on syyta
tuottaa nopeasti uusia mahdollisia rakennuspaikkoja, jotta tarve vastaisi kysyntaan
ja asuntojen hintataso pysyisi kohtuullisena. Seindjoen kaupungin strategiassa on
tavoitteena, ettd keskustan alueella ja sen tuntumassa asuvien maara kasvaa mer-
kittavasti.

Valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden mukaan yhdyskuntarakennetta kehite-
taan siten, ettd palvelutja tyd-ja opiskelupaikat ovat hyvin saavutettavissa ja
asuinpaikan laheisyydessa siten, ettd henkildautoliikenteen tarve on mahdollisim-
man vahainen.

4.2 Suunnittelun kdynnistaminen ja sita koskevat paatokset

Seindjoen kaupungin tekninen lautakunta teki suunnittelualuetta koskevan kaavoi-
tuspaatoksen 9.9.2015.

Maankayttéosopimus

Kaavaehdotuksen jalkeen kaupunki tekee maankayttdsopimuksen kaavamuutok-
sen hakijoiden kanssa MRL 91 aja b § edellytysten mukaisesti. Maankayttdsopi-
muksella hakija osallistuu kaavamuutoksesta aiheutuviin yhdyskuntarakentamisen
kustannuksiin.

4.3 Osallistuminen ja yhteistyo

4.3.1 Osalliset

4.3.2 Vireille tulo

Osallisia ovat

suunnittelu- ja lahialueiden maanomistajat ja yritykset seka asukkaat,

kaupungin viranomaiset: Tekniikkakeskus, Rakennusvalvonta, Kunnallistekniikka,
Ymparistonsuojelu, Sivistyskeskus, Sosiaali- ja terve yskeskus, Etela-Pohjanmaan
pelastuslaitos, Eteld-Pohjanmaan maakuntamuseo, Seindjoen asukaslautakunta,
valtion ja muut viranomaiset: Eteld-Pohjanmaan ELY, Lansi- ja Sisd- Suomen
aluehallintovirasto, Etela-Pohjanmaan liitto,

yritykset ja yhdistykset:

Seindjoen Energia Oy, Seindjo en Vesi Oy, Seiverkot Oy, Anvia Oy, Lakeu den
etappi Oy, Kapernaumin kylayhdistys ry

sekad muut mahdolliset yhteis6t ja he nkildt, joiden oloihin ja etuihin kaava saattaa
vaikuttaa.

LIITE 1. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Asemakaavamuutos on tullut vireille te knisen lautakunnan paatdéksen perusteella
9.9.2015.

4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman ja kaavaluonnoksen nahtavilla olosta on tie-
dotettu 9.3.2016 lehdessa. OAS on ollut yhdessa kaavaluonnoksen ja havainneku-
vien kanssa MRA 30 §:n mukaisesti nahtavana 10.3. — 24.3.2016.
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Kaavaluonnos sekéd osallistumis- ja arviointisuunnitelma lahetettiin kirjeella Etela-
Pohjanmaan ELY-keskukselle (ympéristdvastuualueelle). Maanomistajia tiedotettiin
kaavaluonnoksen nahtavilla olosta kirjeitse. Muita viranomaisia tai lausunnonanta-
jia on tiedotettu sahkopostitse nahtavilla ol osta seka nettiosoitteesta, josta materi-
aali on ollut ladattavissa.

Kaavaluonnoksesta lausunnon antoivat Etela-Pohjanmaan liitto, Etela-Pohjanmaan
pelastuslaitos, Anvia Oyj, Seindjoen kaupungin kunnallistekniikan suunnittelu seka
kaupungin ymparistonsuojelu. Mielipiteitd saatiin yksitoista.

Kaupunginhallitus on hyvaksynyt kokouksessaan 27.3.2017 kaavaehdotuksen ase-
tettavaksi virallisesti nahtaville.

Kaavaehdotus on ollut MRA 27§:n mukaisesti virallisesti nahtavilla 6.4.2017-
5.5.2017 valisen ajan. Ehdotuksesta saatiin lausun not Eteld-Pohjanmaan liitolta,
Etela-Pohjanmaan pelastuslaitokselta, Etela-Pohjanmaan maakuntamuseolta seka
Anvia Telecom Oy:lta. Ehdotuksesta saatiin lisdksi 5 muistutusta.

Kaupunginhallitus kasitteli kaava kokouksessaan 18.9.2017 ja paatti esittda ase-
makaavaa kaupunginvaltuuston hyvaksyttavaksi.

Kaupunginvaltuusto hyvaksyi asemakaavan 25.9.2017.

4.3.4 Viranomaisyhteistyo
Viranomaisyhteistyd on hoidettu lausuntomenettelylla.

4.4 Asemakaavan tavoitteet

4.4.1 Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

Kaupungin asettamat tavoitteet

Kaavamuutoksen tavoitteena on vastata osaltaan Seingjoen kasvavaan kerrostalo-
tonttikysyntdan. Alueelle on suunniteltu asuinkerrostalorakentamista ja maanalaista
pysakointid. Keskeiselld paikalla sijaitsevan suunnittelualueen tehokkuutta pyritaan
nostamaan, jotta pysakointi saadaan paaosin maan alle ja piha kansi asukkaiden
oleskelutilaksi. Tavoitteena on, ettd asunnot ja niiden parvekkeet ja terassit ava u-
tuisivat pddosin ldmpimaan ilmansuuntaan. Kaavan ohjauksella pyritddn korkea-
luokkaiseen katu- ja kaupunkitilaan.

Asemakaavan muutoksen tavoite on | uoda perusteet kaupunkirakenteen tayden-
tamiselle ja maankayton tasapainoiselle tehostamiselle, joka on maaritelty Seina-
joen kaupungin kaavoitusohjelmassa. Osittain toteutumaton asemakaava uudiste-
taan, jotta alue rakentuisi ja kaupunkirakenne tiivistyisi. Tavoitte ena on osoittaa
alueet asumiseen huomioiden kaavamuutosalueen sijainti kaupunkirakenteessa ja
sopeuttaa uudisrakentaminen suhteessa ympardivaan kaupunkirakenteeseen.

Suunnittelutilanteesta johdetut tavoitteet
Maakuntakaavassa alue on keskustatoimintojen (C) aluetta ja kaupallisen vy6hyk-
keen (km2) aluetta.

Oikeusvaikutuksettomassa yleiskaavassa alueet on varattu ke rrostalovaltaiseksi
asuntoalueeksi (AK).

Asemakaavassa alueet on osoitettu asuntokerrostalojen korttelialueeksi (AK5)

Alueen oloista ja ominaisuuksista johdetut tavoitteet

Ymparistohairiét tulee huomioida asemakaavaa laadittaessa. Ruukintien liikkenteen
vuoksi rakennukset tai rakenteet tulee pyrkia sijoittamaan tontille niin, ettéd ne suo-
jaavat pihan oleskelualueita likennemelulta.
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Alueen toimijoiden asettamat tavoitteet

Yksityinen maanomistajataho on teettdnyt kaavanmuutosta varten luonnoksia
suunnittelualueelle. Luonnoksissa esitettiin alueelle 4 — 7-kerroksista asuinkerros-
taloa. Autopaikoitus oli sijoitettu suunnitelmissa paaosin maan alle.

Kaavaprosessin aikana suunnittelua on jatkettu ja luonnoksia on tydstetty lisd a
saatujen kommenttien perusteella. Kerroslukua on vahennetty viiteen ja tonttite-
hokkuutta seka rakennusoikeuden maaraa on pienennetty.

4.5 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset

4.5.1. Asemakaavaratkaisun valinta ja perusteet

Asemakaavaluonnos 10.3.2016
Alueelta laadittiin esitettyjen tavoitteiden, tehtyjen selvitysten ja nykyisten lahtdkoh-
tien pohjalta kaavaluonnos 10.3.2016.

Kaavaluonnoksessa alue on osoitettu asuinkerrostalojen korttelialueeksi (AK), jos-
sa kerroskorkeudet vaihtelevat valilla IV — VII. Rakennusoikeutta on osoitettu yh-
teensa 8900 k-m? ja korttelialueen tehokkuus e=2,16. AK -korttelialueella on mah-
dollistettu maanalainen pysakainti, joten suurin osa autopaikoista tulee sijoittumaan
pysakointikannen alle. Autopaikkojen vdhimmaismaarat ovat:
— Asunnot: 1ap / 60 k-m2. Lisaksi on osoitettava maantasoon merkittyina vie-
rasautopaikkoina 1ap / 1200k-m?2.
— Palveluasunnot, joihin tarjotaan ympari vuorokauden hoivapalveluja ja jot-
ka ovat I&sna olevan henkildkunnan valitttmassa laheisyydessa ja valvon-
nassa, seka kyseisiin asuntoihin liittyvat apu- ja yhteistilat: 1ap / 200k-m?
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Kuva. Ote kaavaluonnoksesta 10.3.2016

Lausunnot ja mielipiteet seka niiden vastineet

Kaavaluonnos oli nahtavilld 10.3. — 24.3.2016. Kaavaluonnoksesta lausunnon an-
toivat Etela-Pohjanmaan liitto, Etela-Pohjanmaan pelastuslaitos, Anvia Oyj, Seina-
joen kaupungin kunnallistekniikan suunnittelu sekd kaupungin ymparisténsuojelu.
Mielipiteita saatiin yksitoista.

Etelda-Pohjanmaan liiton lausunnossa todetaan, ettd asemakaavaluonnos on Ete-
|&-Pohjanmaan maakuntakaavan mukainen.

Vastine: Merkitdan tiedoksi.
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Etela-Pohjanmaan pelastuslaitoksen lausunnossa edellytetdan, ettd pelastustei-
den vaatimukset ja mitoitukset otetaan huomioon kaavaa tarkennettaessa. Lisaksi
lausunnossa muistutetaan, etta raskashoiva (hoitolaitos) vaatii suojaustason 3, jo-
ka perinteisesti toteutettuna voi edellyttda vesisailion rakentamisen.

Vastine: Esitetyt asiat otetaan huomioon asemakaavaehdotuksen laatimisessa.

Anvia Oyj ilmoittaa lausunnossaan, etta alueella on sen omistamia verkostoja liite-
kartassa esitetyissa kohdissa. Anvia ilmoittaa, ettd mikali mydh emmin alueella ta-
pahtuvista muutoksista johtuen verkostoa joudutaan joko siirtdmaan tai muutta-
maan, Anvia ei vastaa siirtokustannuksista, vaan kustannukset tulevat muuto sta
haluavan tahon kustannettavaksi.

Vastine: Esitetyt verkostot otetaan huomioon asemakaavaehdotuksen laatimises-
sa.

Kunnallistekniikan suunnittelun lausunnossa edellytetdan riittdvia nakemaaluei-
ta Ruukintien sivukaduille, mika tarkoittaa, ettd kerrostaloa ei saa sijoittaa tontin
kulmiin saakka.

Vastine: Esitetyt asiat otetaan huomioon asemakaavaehdotuksen laatimisessa.

Kaupungin ympaéristéonsuojelun lausunnon mukaan asemakaavaluonnoksessa
esitetty muutos on merkittdva. Ruukintien varressa on paaasiassa 3-4-kerroksisia
kerrostaloja ja tatd korkeammat rakennukset muuttavat taysin pientaloalueen luon-
teen ja vievat osittain hyvin sailyneeltd puutaloalueelta sinne kuuluvan rauhan ja
yksityisyyden.

Lausunnon mukaan pienelle alueelle sijoitetuilla kerrostaloilla ei ole mahdollista to-
teuttaa viihtyisia oleskelupihoja ja paikoitustilojen puute tulee nédkymaan lahialuei-
den katuvarsilla ja ehka puistoksi merkitylla alueella. Puistoksi merkittya aluetta
esitetaan otettavaksi mukaan asemakaavan muutosalueeseen.

Lausunnossa muistutetaan, ettd koko korttelissa on huomioitava mahdollinen
maan pilaantuneisuus ja ympariston pilaamisen ehkaisy. Vanhojen omakotitalojen
tonteilla voi olla vanhoja maanalaisia ruostuneita 0Oljysaili6ita, joiden ymparistdssa
saattaa olla pilaantunutta maata. Kiinte isté Oy Ru ukintie 54 on rakentanut piha-
aluettaan pohjatuhkalla. Tuhkalla rakennettu alue on asfaltoitu. Tuhkan kayttdaluet-
ta valvoo ELY-keskus, jolta on saatava tieto tuhka-alueen kaytdsta tai tuhkan pois-
tamisesta ja viennista hyvaksyttyyn vastaanottopaikkaan.

Lausunnossa kiinnitetddn huomiota myds hulevesien hallintaan. Kiinteiston vas-
tuulle kuuluva hulevesien hallinta on osaltaan myds tulvariskien hallintaa. Suunni-
telma hulevesien kasittelysta tarvitaan mahdollisimman varhaisessa kaavoitusvai-
heessa.

Vastine: Kaavaluonnoksesta saadun palautteen perusteella on kaynyt ilmi, etta
pientaloalueen lahella olevalla korttelialueella seitsemankerroksinen kerrostalo on
ymparistddnsa nahden liian massiivinen ja hallitseva. Asemakaavaluonnoksessa
esitetysta seitsemasta kerroksesta luovutaan ja kerroslukua vahennetaén asema-
kaavaehdotuksessa viiteen. Myds rakennusoikeutta vahennetaan kaavaehdotus-
vaiheessa, jolloin pysakdintipaikkojen tarve tontilla vahenee. Talloin piha-alueelle
voidaan toteuttaa viihtyisammat ja vehredmmat leikki- ja oleskelualueet, mika pa-
rantaa my6s rakennuksen sopeutumista ympardivdan arvokkaaseen miljédseen.
Suunnittelualueen ymparistdssa Ruukintien varressa olevien kerrostalojen maan-
paéllisten kerrosten lukum&ara vaihtelee kolmesta kuuteen, joten kaavaehdotuk-
sen kerrosluku on linjassa muiden Ruukintien varren kerrostalojen kerrosluvun
kanssa. Maan mahdollisen pilaantumisen ja tuhkatayttdjen vaatimat kaavamaara-
ykset lisdtdan kaavaehdotukseen. Hulevesien hallinta varmistetaan asemakaava-
maarayksin. Maarayksissa edellytetddn mm. hulevesien viivyttamista ja imeytta-
mista seka rakennusluvan yhteydessa tehtavaa selvitysta hulevesien kasittelysta.
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Mielipide 1: Asunto Oy Seindjoen Vaakamestarinkatu 1 esittda mielipiteessaan,
ettd Kaasumestarinkadun alkupaassa olevan raitin alueelta poistuvan vanhan kuu-
siaidan loppuosa taloyhtion tontin puolella poistetaan samalla kun raitin puoleinen
osuus kaadetaan. Mielipiteessa esitetaan lisaksi, etta taloyhtio voisi kayttaa raitin
alkupaata tontille liikenndintiin. Lopuksi todetaan, etta korttelialueella korttelitehok-
kuus on alueellisesti korkea ja etta ra kennuksen sopeutuminen ymparéivaan kau-
punkirakenteeseen ja sen myota hyvan ymparistdon saavuttaminen talla teh okkuu-
della nayttaa haasteelliselta.

Vastine: Tontilla olevien puiden kaataminen on kiinteistonomistajan vastuulla ja
asemakaava-alueella olevien puiden kaataminen vaatii luvan kaupungin puistotoi-
melta. Tontilla olevien puiden kaatamisesta samaan aikaan raitin alle jaavien pui-
den kaatamisen kanssa on mahdollista neuvotella puistotoimen kanssa.

Tonteille ajoa Kaasumestarinkadun alkupééssa sijaitsevan raitin kautta on tutkittu
kaavaluonnosvaiheen jalkeen yhdessé kaupungin kunnallistekniikan suunnittelun
kanssa. On katsottu parhaaksi, ettd raitin kautta ei mahdollisteta tonteille ajoa.
Syyna on vilkasliikenteinen Ruukintie, jolle ei ole syyta sijoittaa ylim&araisia liitty-
mid. Kaavamuutosalueen liikennéinti on paatetty osoittaa kaavaehdotuksessa ko-
konaan Pakkamestarinkadulle.

Kaavaluonnoksesta saadun palautteen perusteella on kaynyt ilmi, etta pientaloalu-
een lahella olevalla korttelialueella seitsemankerroksinen kerrostalo on ymparis-
t6onsa nahden liilan massiivinen ja hallitseva. Asemakaavaluonnoksessa esitetysta
seitsemasta kerroksesta luovutaan ja kerroslukua vahennetddn asemakaavaehdo-
tuksessa viiteen. Myds rakennusoikeutta vahennetaan kaavaehdotusvaiheessa.

Mielipide 2: Lahialueen kiinteistbnomistaja esittdd mielipiteessaan, ettd Kaasu-
mestarinkadulta ei ole koskaan ollut minkaanlaista lapikulkua Ruukintielle, vaikka
kevyenliikenteen vayla on ollut asemakaavassa jo pitkaan. Mielipiteen mukaan 1a-
pikulkua ei tarvita jatkossakaan, koska Vaaka- ja Pakkamestarinkatujen kautta on
olemassa kulkureitit. Mielipiteen mukaan Kaasumestarinkatu on nykyisellaan rei-
lusti kapeampi kuin mita asemakaavaluonnokseen on merkitty. Kapea katu sopii
hyvin vanhan omakotitaloaleen luonteeseen ja sita ei ole syyta leventaa. Jos kevy-
enliikenteen vayla valttamatta halutaan rakentaa, se on mahdollista tehda suoraan
nykyisen Kaasumestarinkadun jatkeena esim. kolme metrid leveana. Mielipiteen
mukaan nain menetellen ei ole mitdan syyta ottaa katua varten Kaasumestarinkatu
4:n tontista 5 metrin kaistaletta, jollainen asemakaavaluonnokseen on piirretty. Ker-
rostalojen korkeutta pidetdan maisemallisesti liilan suurena, kun ymparoivat raken-
nukset ovat 3-4-kerroksisia.

Vastine: Kuten mielipiteessé todetaan, Kaasumestarinkadun kevyen liikenteen raitti
on ollut pitkdén olemassa jo nykyisessd asemakaavassa. Se on syyta pitda ase-
makaavassa jatkossakin. Kevyen liikenteen yhteyden rakentamisen tarvetta ja ai-
kataulua arvioidaan osana laajempaa liikkenneverkon suunnittelua. Toisin kuin mie-
lipiteesséa sanotaan, asemakaavaluonnoksessa esitetty kevyen liikenteen yhteys ja
Kaasumestarinkadun katualue eivat levene nykyiseen asemakaavaan verrattuna,
eika niitd varten olla néin ollen mydskaan ottamassa maa-alueita Kaasumestarin-
kadun tonteista. Kysymys on kaavallisesta tilavarauksesta ja lopullinen raitin leveys
tulee olemaan tata selvasti kapeampi.

Kerrostalon korkeuteen liittyva mielipide otetaan huomioon asemakaavaehdotuk-
sen laatimisessa. Kaavaluonnoksesta saadun palautteen perusteella on kaynyt il-
mi, ettd pientaloalueen lahella olevalla korttelialueella seitseméankerroksinen ker-
rostalo on ymparistdédnsa nahden liian massiivinen ja hallitseva. Asemakaavaluon-
noksessa esitetystd seitsemasté kerroksesta luovutaan ja kerroslukua vahenne-
tddn asemakaavaehdotuksessa viiteen. Myds rakennusoikeutta vahennetaan kaa-
vaehdotusvaiheessa, jolloin pysakointipaikkojen tarve tontilla vahenee. Talldin pi-
ha-alueelle voidaan toteuttaa viihtyisimmat ja vehreammat leikki- ja oleskelualu-
eet, mikd parantaa myos rakennuksen sopeutumista ymparoivaan arvokkaaseen
miljooseen.

Mielipide 3: Kapernaumin kylayhdistyksen mielipiteen mukaan kaavaluonnos ei
tue tai ota huomioon millaan tavoin Seinajoen vanhimpaan ja kulttuurihistoriallisesti
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tarkeimpiin alueisiin kuuluvaa Kapernaumin pientaloaluetta. Uusi suunnitelma on
kohtuuton pientaloasukkaita, rajanaapureita ja heidan laheisyydessaan asuvia koh-
taan.

Mielipiteen mukaan korkeiden kerrostalojen rakentaminen havittaa Iahinaapureiden
yksityisyyden suojan ja rakennukset aiheuttavat merkittdvan varjostushaitan. Mieli-
piteen mukaan kaavaluonnoksen hyvaksyminen osoittaisi, etta aluetta ei arvosteta
tai haluta suojella. Kyseiselle tontille sopivana ratkaisuna pidetdan 3-4-kerroksista
rakentamista. Mielipiteessa huomautetaan, ettd suunnittelun tavoitteiksi on mainittu
seka Kapernaumin puutaloalueen, ettd Ruukintien katundkymien huomioiminen,
mutta kumpikaan ei toteudu suunnitelmassa.

Kyldyhdistys toivoo kaupungin noudattavan omia ohjeistuksiaan ja viittaa ka avoi-
tuskatsauksen sekd Siukunkadun asemakaavamuutoksen selostuksen kirjauksiin.
Kaavoituskatsauksessa todetaan, ettd "sdannosten mukaan sellaisella asemakaa-
van alueella, joka on ollut voimassa yli 13 vuotta ja joka me rkittdvaltd osalta on
edelleen toteuttamatta, rakennuslupaa ei saa mydntaa sellaisen uuden rakennuk-
sen rakentamiseen, jolla on alueiden kayton tai ymparistokuvan kannalta olennais-
ta merkitysta, ennen kuin kunta on arvioinut asemakaavan ajanmukaisuuden”. Siu-
kunkadun kaavamuutoksen tapauksessa viitattiin kaavaselostuksen kohtaan, jossa
todetaan, ettd "vuoden 1994 yleiskaavan ja oikolukuvaiheessa olevan Keskustan
rakennemallin tavoitteiden mukaisesti suunnittelualue muodostaa suunnitellun kor-
keamman rakentamisen vyohykkeen paatepisteen etelassa ja radan varressa.”
Lisaksi kyldyhdistys toivoo kaupungin huomioivan kulttuurihistoriallisen alueen.
Valmistelun osalta pidetdan oleellisena selvitysten tekemista asianmukaisesti, asi-
antuntevasti ja tasapuolisesti. Kyldyhdistys odottaa saavansa mahdollisuuden
myds aitoon vuorovaikutukseen valmistelun osalta.

Vastine: Mielipide otetaan jatkossa huomioon asemakaavaehdotusta laadittaessa.
Kaavaluonnoksesta saadun palautteen perusteella on kaynyt ilmi, etta pientaloalu-
een lahelld olevalla korttelialueella seitseméankerroksinen kerrostalo on ymparis-
t6onsé nahden liilan massiivinen ja hallitseva. Asemakaavaluonnoksessa esitetysta
seitsemasta kerroksesta luovutaan ja kerroslukua vahennetddn asemakaavaehdo-
tuksessa viiteen. My6s rakennusoikeutta véhennetaan kaavaehdotusvaiheessa,
jolloin pyséakdintipaikkojen tarve tontilla vahenee. Téalldin piha-alueelle voidaan to-
teuttaa viihtyisammat ja vehreammat leikki- ja oleskelualueet, mika parantaa myos
rakennuksen sopeutumista ymparoivaan arvokkaaseen miljddseen.

Kerrostalon varjostushaittoja on tutkittu varjoanalyysin avulla ensin 6-kerroksisella
rakennusmassalla, minka jalkeen todettiin, ettd rakennusta on viela tarpeen madal-
taa. Asemakaavaluonnoksen jalkeen laadittavassa asemakaavaehdotuksessa var-
jostushaittoja vahennetdén sijoittamalla kerrostalo Ruukintien puoleiseen rajaan
kiinni. Varjoanalyysissa verrattiin varjostusta myds nykyisen asemakaavan mukai-
seen tilanteeseen. Voimassa oleva asemakaava mahdollistaa neljan maanpéaélli-
sen kerroksen rakentamisen, koska vanhoissa kaavoissa kolmen kerroksen lisdksi
voidaan rakentaa ensimmaiseen kerrokseen ns. maanpdéllinen kellari. Vanha
asemakaava ohjaa rakennusmassan sijoittamisen lahelle pientalotontteja. Varjo-
analyysin perusteella naapuritonttien tilanne ei oleellisesti muutu, jos viisikerroksi-
nen rakennusmassa sijoitetaan asemakaavamuutoksen my6td Ruukintien puolei-
seen tontin rajaan Kiinni.

Mielipiteessa esitetty huoli naapurien yksityisyydesta otetaan huomioon kaavan
jatkotydstossa. Naapuritonttien yksityisyys varmistetaan kaavamaarayksin ja ker-
rostalon sijoitusta muuttamalla. Naapureiden yksityisyytta voidaan parantaa sijoit-
tamalla rakennus Ruukintien puoleiseen rajaan kiinni ja osoittamalla kerrostaloton-
tin itdreunaan pientalotonttien rajaa vasten aita seké paikka talousrakennukselle.
Liséksi asemakaavamaarayksissa tullaan edellyttdmaan, ettd” ikkunat on pyrittava
suuntaamaan siten, etta viereisten tonttien yksityisyys sailyy tai yksityisyys on tur-
vattava muulla tavoin”.

Mielipiteessé viitataan maankéyttd- ja rakennuslain 608:n kohtaan, jossa edellyte-
tdan, ettd kunnan tulee seurata asemakaavojen ajanmukaisuutta ja tarvittaessa
ryhtya toimenpiteisiin vanhentuneiden asemakaavojen uudistamiseksi. Nyt tehtava
asemakaavan muutos on juuri maankayttd- ja rakennuslain 608:ssa edellytettya
vanhentuneiden asemakaavojen uudistamista.
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Mielipide 4: Mielipiteen mukaan kaavamuutosesityksessad mainittu puutaloalueen
miljddn huomioonotto suunnittelussa ei toteudu uudisrakennuksen massiivisuuden
ja sen tontille sijoitettavien viheralueiden vahaisyyden seka Kapernaumin alueelle
kohdistuvan liikennemaaran vuoksi.

Mielipiteen mukaan osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa todetaan, etta suunnit-
telussa otetaan huomioon Kapernaumin puutaloalue. Havainnekuvat uusista talois-
ta kumoavat kuitenkin vaitteen, sillda suunnitelmissa on hyvin massiivisia taloja, jot-
ka istuvat maisemaan raskaasti. Uusien talojen tulee ottaa huomioon alue en muu
rakennuskanta, joka on matalaa. Toteutuessaan massiiviset talot muuttavat kau-
punkikuvallista ilmettd me rkittavasti. Ne eivat ole mydskaan vi suaaliselta ilmeel-
tdan Kapernaumin miljddseen istuvia. Vanha asemakaava vuodelta 1971 ottaa hy-
vin Kapernaumin alueen ilmeen seka Ruukintien toisella puolella olevat kerrostalot,
silld kaava sallii vain kolmekerroksiset kerrostalot. Nyt suunnitelmissa oleva ker-
rosalan nosto 4-7 kerrokseen on ristiriidassa kaupungin lausunnon kanssa siita, et-
td kerrosala olisi laskeva Ruukintien varrella. Mielipiteen esittdja ei hyvaksy ker-
rosalan nostosuunnitelmia.

Mielipiteessa huomautetaan, ettd Kap ernaumin korttelin 43 ase makaavan selos-
tuksessa mainitaan korkeamman rakentamisen vyohykkeen paatepisteen olevan
etelassa ja radan varressa. Tahan selostukseen viitaten luonnoksessa olevat ker-
roskorkeudet eivat ole linjassa tehtyjen paatésten kanssa.

Mielipiteen antaja esittdad kerrostalotontille tehtavaksi varjoanalyysia, jolla selvitet-
taisiin, kuinka suunnittelut talot varjostavat naapurustoa.

Asemapiirroksen mukaan viheralueet sijoittuvat padosin uudisrakennuksen ja Ruu-
kintien valiin. Talldin viheralueet eivat suojaa liikennemelulta. Viheralueiden suun-
nittelussa tulee ottaa huomioon myés nékdsuoja naapuritonteille.

Mielipiteen esittdjad on huolissaan siitd, kuinka massiivinen rakennusurakka mah-
dollisine rajaytystdineen maanalaisen pysakdinnin tekemisen my6éta vaikuttaa naa-
puritalojen rakenteisiin.

Kaavaluonnoksessa mainittu vaatimus pientalojen pihojen yksityisyyden turvaami-
sesta ei toteudu. Suurimmalle osalle naapurin piha-alueista, terassille ja sisatiloihin
on esteetdn nakyvyys uudisrakennuksen asunnoista ja usealta tuuletusparvekkeel-
ta. Uudisrakennusten kaikkien asuntojen ikkunat seka parvekkeet tulee sijoittaa
Ruukintien puolelle. My6s pihojen ole skelualueet tulee sijoittaa siten, etteivat ne
hairitse naapuritonttien elamaa. Mielipiteen antaja pitaa erittdin tarkeana seikkana
yksityisyyden sailymista seka suoran nakdyhteyden puuttumista.

Mielipiteen mukaan lilkkenne tontille tulee lisddntymaan. Suunnitelmissa oleva van-
husten asumisyksikko tarkoittaisi ymp arivuorokautista liikkennetta. Tonttien rajalle
esitetddn melulta suojaavaa rakennetta. Mielipiteen mukaan Ruukintien meluhairiét
vaikuttavat jo nyt asumismukavu uteen. Mielipiteessd esitetdan, ettéd meluselvitys
tulee tehda ottaen huomioon my6s naapuritontteihin kantautuva melua. Suunnitteil-
la olevat kerrostal ot asukkaineen lisdavat merkittavasti Ru ukintien seka Kaper-
naumin alueen liikennettd. Mielipiteen mukaan liikkennemaarien vaikutus asumis- ja
likkumismukavuuteen tulee selvittda, samoin korttelista 43 muille pihoille jatkossa
kantautuvat ilmansaasteet, niiden maara seka ohjautuminen.

Mielipiteessa muistutetaan lopuksi Maankaytto- ja rakennuslain pykalasta 9, jossa
mainitaan vaikutusten selvittamisesta kaavaa laadittaessa. Selvitysten on annetta-
va riittdvat tiedot, jotta voidaan arvioida suunnitelman toteuttamisen merkittavat va-
littdmat ja valilliset vaikutukset: ihmisten elinoloihin ja elinymparistdon; maa- ja kal-
lioperaan, veteen, ilmaan ja ilmastoon; kasvi- ja elainlajeihin, luonnon monimuotoi-
suuteen ja luonnonvaroihin; alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, yhdyskunta- ja
energiatalouteen seka liikenteeseen; kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperin-
to6n ja rakennettuun ymparistdon.

Vastine: Mielipide otetaan jatkossa huomioon asemakaavaehdotusta laadittaessa.
Kaavaluonnoksesta saadun palautteen perusteella on kaynyt ilmi, etta pientaloalu-
een lahella olevalla korttelialueella seitseméankerroksinen kerrostalo on ymparis-
t6onsé nahden liilan massiivinen ja hallitseva. Asemakaavaluonnoksessa esitetysta
seitsemdasté kerroksesta luovutaan ja kerroslukua vahennetddn asemakaavaehdo-
tuksessa viiteen. Myds rakennusoikeutta vahennetaan kaavaehdotusvaiheessa,
jolloin pysakdintipaikkojen tarve tontilla vahenee. Talldin piha-alueelle voidaan to-
teuttaa viihtyisammat ja vehreammat leikki- ja oleskelualueet, mika parantaa myds
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rakennuksen sopeutumista ympargdivaan arvokkaaseen miljodseen.

Kerrostalon varjostushaittoja on tutkittu varjoanalyysin avulla ensin 6-kerroksisella
rakennusmassalla, minka jalkeen todettiin, ettd rakennusta on vielé tarpeen madal-
taa. Asemakaavaluonnoksen jalkeen laadittavassa asemakaavaehdotuksessa var-
jostushaittoja vahennetdan sijoittamalla kerrostalo Ruukintien puoleiseen rajaan
kiinni. Varjoanalyysissé verrattiin varjostusta myds nykyisen asemakaavan mukai-
seen tilanteeseen. Voimassa oleva asemakaava mahdollistaa neljan maanpaalli-
sen kerroksen rakentamisen, koska vanhoissa kaavoissa kolmen kerroksen liséksi
voidaan rakentaa ensimmaiseen kerrokseen ns. maanpaallinen kellari. Vanha
asemakaava ohjaa rakennusmassan sijoittamisen lahelle pientalotontteja. Varjo-
analyysin perusteella naapuritonttien tilanne ei oleellisesti muutu, jos viisikerroksi-
nen rakennusmassa sijoitetaan asemakaavamuutoksen my6td Ruukintien puolei-
seen tontin rajaan kiinni.

Mielipiteessé esitetty huoli naapurien yksityisyydestd otetaan huomioon kaavan
jatkotydstossa. Naapuritonttien yksityisyys varmistetaan kaavamaarayksin ja ker-
rostalon sijoitusta muuttamalla. Naapureiden yksityisyytta voidaan parantaa sijoit-
tamalla rakennus Ruukintien puoleiseen rajaan kiinni ja osoittamalla kerrostaloton-
tin itdreunaan pientalotonttien rajaa vasten aita seké paikka talousrakennukselle.
Liséksi asemakaavamaarayksissa tullaan edellyttdmaan, ettd” ikkunat on pyrittava
suuntaamaan siten, etta viereisten tonttien yksityisyys sailyy tai yksityisyys on tur-
vattava muulla tavoin”.

Kaavan laatimisen yhteydessa on selvitetty suunnitelman toteuttamisen merkittavat
vaikutukset. Mahdolliset rajaytystoihin liittyvat kysymykset ovat tavanomaisia ra-
kentamisvaiheeseen ja rakennuslupaan liittyvia asioita, eivatkd sinansa liity ase-
makaavan laatimiseen.

Asemakaavaehdotuksessa tullaan huomioimaan esitetty huoli melun lisdantymi-
sestéd osoittamalla tonttien rajalle talousrakennus ja aita suojaaviksi rakenteiksi.
Ruukintien suuntaisesti sijoittuva pitkhkhomainen rakennusmassa suojaa muurimai-
sena rakenteena nykyisté paremmin pientalojen pihoja Ruukintien melulta ja saas-
teilta. Yksittéaisen kerrostalon vaikutus saasteiden lisd&ntymiseen alueella on va-
hainen.

Mielipiteessa 5 viitataan kaavaselostuksen kohtaan, jossa maanalaisen pysakéin-
nin sanotaan mahdollistavan vihreat piha-alueet. Lisaksi selostuksen mukaan Ka-
pernaumin puutaloalue seka Ruukintien katundkymat huomioidaan suunnittelussa.
Mielipiteen mukaan esitettyja viheralueita ei ole mahdollistettu maanalaisella pysa-
kéinnilla, silla viheralueet ovat kapeita kaistaleita. Maanalaisen pysakoéinnin sano-
taan mahdollistavan vain isomman rakennuksen kyseiselle tontille.

Mielipiteen mukaan suunnitelmassa ei ole huomioitu riittdvasti puutaloalueen mil-
jo6ta eikd historiallista aluetta. Suunnitellun rakennuksen sanotaan poikkeavan
taysin aikaisemmasta rakennuskannasta. Mielipiteessa kysytdan, milla tavoin kau-
punkikuvallisia ratkaisuja kehitetaan suunnittelun edetessa ja asetetaanko mahdol-
liset kaupunkikuvalliset ratkaisut nahtaville ja komm entoitaviksi ennen toteutusta.
Mielipiteen mukaan kaikki aikaisemmin alueelle rakennetut rakennukset ovat, joko
pientaloja tai maksimissaan 5-kerroksisia kerrostaloja. Suunnitellun rakennuksen
valitttmassa laheisyydessa on vain pientaloja ja yksi 3-kerroksinen kerrostalo. Uusi
rakennus on suunniteltu muodostumaan 4, 5, 6 ja 7-kerroksisista yhteen rakenne-
tuista rakennuksen osista ja ndin ollen rakennus poikkeaa taysin ymparoivasta mil-
joosta. Maksimi rakennuskorkeuden pitaisi kunnioittaa alueen ymparilla olevien ra-
kennusten korkeutta, eika tehda poikkeusta. Mielipiteen mukaan suunniteltu ra-
kennus poikkeaa myds Ruukintien vastakkaisella puolella olevista 3- ja 5-
kerroksisista rakennuksista suuresti kerroskorkeuksiltaan ja viheralueiden laajuu-
deltaan.

Mielipiteessa viitataan lisdksi kaavaselostuksessa esitettyihin kaupungin asettamiin
tavoitteisiin ja todetaan, ettad "kaupu ngin tavoitteena kaavamuutoksen suhteen on
asioita, jotka samalla aiheuttavat sen, ettd kaavamuutosalueen valittbmassa lahei-
syydessa asuvat menettdvat kaupungin tavoitteiden mukaiset oikeudet nauttia
[dmpimaan ilmansuuntaan avautuvasta maisemasta ja auringon paisteesta, seka
korkealuokkaisesta katu- ja kaupunkitilasta. Lisaksi tavoitteiden mukainen kaava-
muutosalueen sijainti ja sopeutus ei talla alueella sovi kaupunkirakenteeseen.”
Mielipiteessa viitataan kaav amaarayksiin, joista tois essa edellytetdan huomi oi-
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maan samassa ja naapurikortteleissa oleva pienimittakaavainen pientaloasutus ja
turvaamaan pientalojen pihojen yksityisyys. Toisessa maarayksessa edellytetdan
huomioimaan yksityisyys: "ikkunat o n pyrittdva suuntaamaan siten, ettd viereisten
tonttien yksityisyys sailyy tai yksityisyys on turvattava muulla tavoin”. Mielipiteen
mukaan luonnoksessa esitetyssa talossa on paljon asuntoja, joista on suora na-
kdyhteys pientaloalueen pihoille. Liséksi osa asunnoista on korkealla, jolloin piho-
jen yksityisyys laajalla alueella rakennuksen ymparistdssa ei ole turvattu.
Mielipiteessa viitataan myds maarayks een, joka koskee p ohjaveden pinnan ale-
nemisen ja naapurikiinteistoille aiheutuvien vahinkojen ehkaisya. Mielipiteen esitta-
ja kysyy maanalaisten pysakointitilojen rakentamisen yhteydessa tehtavista rajay-
tystoista:
— Kuinka mahdollisten vahinkojen aiheutuminen ymparistén rakennuksille tode-
taan mahdollisten vahinkojen ilmetessa?
— Mitkd ovat mahdollisia vahinkoja karsineen rakennuksen omistajan oikeudet
tassa tilanteessa?
— Kuinka mahdolliset vahingot todetaan aiheutuneen mahdollisista rakennus-
tydmaalla tehtavista toimista?
— Kuvataanko ymparistossa sijaitsevien rake nnusten perustukset ennen raken-
tamisen aloittamista, mahdollisten vahinkojen varalta?
Mielipiteessa tiedustellaan, kuinka paljon mahdolliset rakennusaikaiset toiminnot
saavat aiheuttaa hairi6ita ympariston asukkaille mahdollisina katkoina sahkonjake-
lussa, lammonjakelussa, teleyhteyksissa tai rakennusaikaisina melu- ja pélyhaittoi-
na ymparistolle.
Lopuksi mielipiteessa todetaan, ettd kaavamuutoksen mukainen rakennus ei sovi
yhdelle Seingjoen vanhimmista ja historiallisimmista alueista. Alueen milj66ta tulisi
kunnioittaa ja kaavamuutosta suunniteltaessa kiinnittdd paremmin huomiota ra-
kennuksen massiivisuuteen ja korkeuteen verrattuna ymparistdn rakennuksiin, jot-
ka eivat ole kolme a kerrosta korkeampia eivatka | dheskdan yhtd massiivisia. Li-
saksi pitaisi paremmin huomioida ja arvioida kaavamuutoksen aiheuttamat todelli-
set haitat pientaloalueen miljédlle ja asukkaille.

Vastine: Mielipide otetaan jatkossa huomioon asemakaavaehdotusta laadittaessa.
Kaavaluonnoksesta saadun palautteen perusteella on kaynyt ilmi, etta pientaloalu-
een lahella olevalla korttelialueella seitseméankerroksinen kerrostalo on ymparis-
t6onsé nahden liilan massiivinen ja hallitseva. Asemakaavaluonnoksessa esitetysta
seitsemasta kerroksesta luovutaan ja kerroslukua vahennetaan asemakaavaehdo-
tuksessa viiteen. Myds rakennusoikeutta vahennetaan kaavaehdotusvaiheessa,
jolloin pyséakdintipaikkojen tarve tontilla vahenee. Talldin piha-alueelle voidaan to-
teuttaa viihtyisammat ja vehreammat leikki- ja oleskelualueet, mika parantaa myds
rakennuksen sopeutumista ymparoivaan arvokkaaseen miljddseen.

Rakennuksen massaa, kerroslukua ja sijoittumista tontille on tutkittu lukuisten vaih-
toehtojen kautta kaavaluonnosvaiheen jalkeenkin. Havainnekuvissa esitetty raken-
nus on kaavamuutoksen pohjaksi laadittu luonnos, joten kuvassa nakyvat yksityis-
kohdat eivat valttamatta vastaa kaikilta osin kaavoittajan nakemysta tai kaavanmu-
kaista rakentamista. Kaavaluonnoksesta saatujen kannanottojen perusteella alu-
eelle laadittava kaavaehdotus asetetaan nahtaville 30 paivaksi, jolloin siita on viela
mahdollista esittdd muistutuksia.

Réajaytystoihin ja rakentamisen aikaisiin hairidihin liittyvat kysymykset ovat tavan-
omaisia rakentamisvaiheessa ja rakennusluvassa huomioitavia asioita, eivatka si-
nansa liity asemakaavan laatimiseen.

Mielipiteen 6 esittdja ymmartdd kaupungin halun kasvaa niin leveyttdan kuin kor-
keuttaankin, mutta ei ymmarrd miksei ainoista sailyneistd kaupunginosista pideta
tiukasti kiinni. Mielipiteessa korostetaan alueen elavaisyytta ja yhteisollisyytta seka
ajallisten kerrostumien tarkeyttd kaupungissa. Kaavaluonnoksessa esitettya 7-
kerroksista rakennusta pidetdan liian korkeana varjostaen ymparistda niin fyysises-
ti kuin henkisestikin. Korkea rakennus ei mielipiteen mukaan istu kohtaansa miten-
kaan pain. Samalla ihmetellaan, etta kaupungilla on varaa pitaa tyhjillaan iso park-
kipaikka pesapallostadionille ja nyt on varaa purkaa ehja juuri remontoitu Rambol-
lin talo. Lopuksi mielipiteessa toivotetaan tervetulleeksi tutustumaan Kapernaumin
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erilaisiin tapahtumiin ja todetaan, ettd seitseman kerrosta on liikkaa tdssa koh taa
Ruukintieta.

Vastine: Mielipide otetaan jatkossa huomioon asemakaavaehdotusta laadittaessa.
Kaavaluonnoksesta saadun palautteen perusteella on kaynyt ilmi, ettd pientaloalu-
een lahella olevalla korttelialueella seitseménkerroksinen kerrostalo on ympéris-
t6onsa nahden liilan massiivinen ja hallitseva. Asemakaavaluonnoksessa esitetysta
seitsemasta kerroksesta luovutaan ja kerroslukua vahennetddn asemakaavaehdo-
tuksessa viiteen. Myds rakennusoikeutta vahennetaan kaavaehdotusvaiheessa,
jolloin pysékaintipaikkojen tarve tontilla vahenee. Talldin piha-alueelle voidaan to-
teuttaa viihtyisammat ja vehreammat leikki- ja oleskelualueet, mika parantaa myds
rakennuksen sopeutumista ymparodivaan arvokkaaseen miljddseen.

Mielipiteessa 7 todetaan, ettd kaava nmuutos muuttaisi todella monen pi entalo
asujan nakyman Kapernaumissa, koska 7-kerroksinen kerrostalo rakennus massii-
visuudellaan varjostaisi siluettina Kapernaumin pientaloalueen.

Mielipiteen mukaan Seindjoki, pyrkiessaan olemaan elinvoimainen ja kasvava kes-
kus, on ldhes tyystin tuhonnut historiansa ja ne juuret joista se on rakennettu. Ka-
pernaumin pientalo alue on vanhinta Seindjokea, jonka juuret syntyivat rautatielai-
syydestd, asia jonka ansiosta tasta paikasta on voinut syntya maakuntakeskus.
Mielipiteen mukaan suunniteltu kaavamuutos on ylimielinen vanhaa rakennuskan-
taa kohtaan, siind paistaa rakennuttajan ahneus, joka ei ota huomioon ymparistéa
ymparilld ja eikd tulevan kiinteiston asukkaita. Kerrostalo suunnitelma muistuttaa
18hi6ta, jonka korkeus luo varjonsa monimielisesti pientaloalueen pihoille. Jo pel-
kastaan noin suuresta asukasmaarasta tuleva liikenteen maara, aiheuttaa melkois-
ta trafiikkia ja hairi6ta. Nykyisen kaavan 3-4 krs ratkaisu on paljon inhimillisempi,
seka viereiseen rakennuskantaan sopivampi.

Mielipiteessa on mukana kolme valokuvaa havainnollistamassa korkean rakenta-
misen suhdetta pientaloasutukseen.

Vastine: Mielipide otetaan jatkossa huomioon asemakaavaehdotusta laadittaessa.
Kaavaluonnoksesta saadun palautteen perusteella on kaynyt ilmi, etta pientaloalu-
een lahella olevalla korttelialueella seitsemankerroksinen kerrostalo on ymparis-
t6onsa nahden liilan massiivinen ja hallitseva. Asemakaavaluonnoksessa esitetysta
seitsemasta kerroksesta luovutaan ja kerroslukua vahennetddn asemakaavaehdo-
tuksessa viiteen. Myos rakennusoikeutta vahennetédén kaavaehdotusvaiheessa,
jolloin pyséakdintipaikkojen tarve tontilla vahenee. Talldin piha-alueelle voidaan to-
teuttaa viihtyisammat ja vehreammat leikki- ja oleskelualueet, mika parantaa myds
rakennuksen sopeutumista ympargivaan arvokkaaseen miljodseen.

Mielipiteen 8 esittdjadd huolestuttaa suunniteltu rakennusmassa ja ra kennusten
korkeus. Korkeat kerrostalot tulisivat ndkymaan kauas Kapernaumin alueelle muut-
taen kaupunginosan miljé6ta ja luonnetta ratkaisevasti. Jos Ruukintien varteen on
pakko rakentaa kerrostaloja, on niiden korkeuden oltava enimmillaan saman kuin
Ruukintien varteen juuri rakennetuissa kerrostaloissa on eli kolm e-nelji kerrosta.
Mielipiteen esittdja on huolestunut myos Kaasumestarinkadun liikennemaarista,
sen mahdollisesta jatkeesta Ruukintielle sekd Kaasumestarinkadun leventadmises-
ta. Lopuksi e sitetdan, etta sailytetddn Kapernaumi arvokkaana vanhana alueena
kapeine teineen ja rakennuskanta matalana.

Vastine: Mielipide otetaan jatkossa huomioon asemakaavaehdotusta laadittaessa.
Kaavaluonnoksesta saadun palautteen perusteella on kaynyt ilmi, etta pientaloalu-
een lahella olevalla korttelialueella seitseméankerroksinen kerrostalo on ymparis-
t6onsé nahden liilan massiivinen ja hallitseva. Asemakaavaluonnoksessa esitetysta
seitsemasta kerroksesta luovutaan ja kerroslukua vahennetddn asemakaavaehdo-
tuksessa viiteen. Myos rakennusoikeutta vahennetaan kaavaehdotusvaiheessa,
jolloin pyséakdintipaikkojen tarve tontilla vdhenee. Téalldin piha-alueelle voidaan to-
teuttaa viihtyisammat ja vehreammat leikki- ja oleskelualueet, mika parantaa myds
rakennuksen sopeutumista ymparéivaan arvokkaaseen miljddseen.

Asemakaavaluonnoksessa ei esitetty Kaasumestarinkadun leventamista. Asema-
kaavaehdotusvaiheessa Kaasumestarinkadun osalta ajoneuvoliikenteeseen ei tulla
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esittimaén kaavallisia muutoksia ajoneuvoliikenteen osalta nykytilanteeseen ver-
rattuna.

Mielipiteen 9 mukaan 7-kerroksinen rakentaminen tulee rikkomaan torkealla taval-
la Seindjoen kulttuurihistoriallisesti yhta tarkeimmista alueista ja tekee pysyvan var-
jon kauniin Kapernaumin pientaloalueen ylle. Tata pidetaan kohtuuttomana lahiton-
teilla oleville pientaloille. Mielipiteen mukaan kyseessa olisi ennakkotapaus ja 0soi-
tus siita, ett & historiaa ei kunnioiteta. Vanhoja asuinalueita pidetddan monessa
muussa kaupungissa arvossaan ja ne ovat kaytanndssa poikkeuksetta suojeltuja.
Mielipiteen esittaja pitda korkeata rake ntamista sopivana ydinkeskustassa tai kau-
pungin laidan pelloilla. Mielipitee ssd on liitteena ha vainnollistava kuva, jossa on

vierekkain 2-kerroksinen puutalo ja 8-kerroksinen kerrostalo.

Vastine: Mielipide otetaan jatkossa huomioon asemakaavaehdotusta laadittaessa.
Kaavaluonnoksesta saadun palautteen perusteella on kaynyt ilmi, etta pientaloalu-
een lahella olevalla korttelialueella seitseméankerroksinen kerrostalo on ymparis-
t6onsé nahden liian massiivinen ja hallitseva. Asemakaavaluonnoksessa esitetysta
seitsemdasté kerroksesta luovutaan ja kerroslukua vahennetddn asemakaavaehdo-
tuksessa viiteen. Myds rakennusoikeutta vahennetaan kaavaehdotusvaiheessa,
jolloin pyséakdintipaikkojen tarve tontilla vahenee. Talldin piha-alueelle voidaan to-
teuttaa viihtyisammat ja vehreammat leikki- ja oleskelualueet, mika parantaa myds
rakennuksen sopeutumista ymparéivaan arvokkaaseen miljddseen.

Mielipiteessd10 esitettyd korkeaa kerrostalosuunnitelmaa ei pidetd sopivana
omakotialueen kylkeen, eikd mydskaan Ruukintien toisella puolella olevien vanho-
jen kerrostalojen laheisyyteen. Rakennelmaa ei pidetd aiemmin esitettyjen suunni-
telmien mukaisena, koska Siukunkadulta etelddn mentdessa kerrosluvun pitaisi
vahentya.

Vastine: Mielipide otetaan jatkossa huomioon asemakaavaehdotusta laadittaessa.
Kaavaluonnoksesta saadun palautteen perusteella on kaynyt ilmi, etta pientaloalu-
een lahelld olevalla korttelialueella seitsemankerroksinen kerrostalo on ymparis-
t6onsa nahden liilan massiivinen ja hallitseva. Asemakaavaluonnoksessa esitetysta
seitsemasta kerroksesta luovutaan ja kerroslukua vahennetddn asemakaavaehdo-
tuksessa viiteen. Myds rakennusoikeutta vahennetaan kaavaehdotusvaiheessa,
jolloin pysékaintipaikkojen tarve tontilla vahenee. Talldin piha-alueelle voidaan to-
teuttaa viihtyisammat ja vehreammat leikki- ja oleskelualueet, mika parantaa myds
rakennuksen sopeutumista ymparéivaan arvokkaaseen miljddseen.

Mielipiteen 11 mukaan vaikka kaavan tarkoituksena on huomioida Kapernaumin
puutaloalueen milj66 ja Ruuki ntien katundkymat suunnittelussa, ne eivat suu nni-
telmassa toteudu. Luonnoksessa esitetyn kaltainen korkea ja massiivinen, jopa 7-
kerroksinen kerrostalo ei milldan tavalla huomio Kapernaumin pientaloalueen omi-
naispiirteita tai sen kulttuurihistoriallisia arvoja, vaan jattdaa ne tylysti varjoonsa.
Mielipiteen mukaan massiivinen rakennus ei sovi myoskaan Ruukintien katunaky-
miin, vaan riitelee 1950-luvun kerrostalojen kanssa. Sopivana kerroslukuna pide-
tdan 3-4 kerrosta. Uudisra kennuksen ulkoasu ja materiaalit pitaisi mielipiteen mu-
kaan suhteuttaa olemassa olevaan rakennuskantaan, jolloin se sulautuisi ympardi-
vaan alueeseen ja maisemaan paremmin.

Vastine: Mielipide otetaan jatkossa huomioon asemakaavaehdotusta laadittaessa.
Kaavaluonnoksesta saadun palautteen perusteella on kaynyt ilmi, etta pientaloalu-
een lahella olevalla korttelialueella seitseméankerroksinen kerrostalo on ymparis-
t6onsa nahden liilan massiivinen ja hallitseva. Asemakaavaluonnoksessa esitetysta
seitsemasta kerroksesta luovutaan ja kerroslukua vahennetddn asemakaavaehdo-
tuksessa viiteen. Myos rakennusoikeutta vahennetaan kaavaehdotusvaiheessa,
jolloin pyséakdintipaikkojen tarve tontilla vdhenee. Téalldin piha-alueelle voidaan to-
teuttaa viihtyisammat ja vehredammat leikki- ja oleskelualueet, mika parantaa myos
rakennuksen sopeutumista ymparéivaan arvokkaaseen miljddseen.

Tarkistetut tavoitteet
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Luonnosvaiheen lausuntojen perusteella tarkistetut tavoitteet:

- Rakennuksen kerroslukua ja rakennusoikeutta vahennetaan.

- Kaasumestarinkadun alkupdan kevyenliikenteen raitin leveys pidetaan ennal-
laan vanhaan asemakaavaan nahden ja raitin kohtaan osoitetaan liittymakielto.

- Pientalotonttien yksityisyyttd parannetaan osoittamalla tonttien rajalle talousra-
kennus ja aita suojaamaan pihoja.

Asemakaavaehdotus 21.3.2017
Saatujen kannanottojen ja tarkistettujen tavoitteiden perusteella alueelta on laadittu
asemakaavakaavaehdotus 21.3.2017.
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Kuva. Ote asemakaavaehdotuksesta 21.3.2017

Lausunnot ja muistutukset seka niiden vastineet

Kaavaehdotus oli nahtavilla 6.4. - 5.5.2017. Ehdotuksesta saatiin lausunnot Etela-
Pohjanmaan liitolta, Ete la-Pohjanmaan pelastuslaitokselta, Etela-Pohjanmaan
maakuntamuseolta seka Anvia Telecom Oy:lta. Ehdotu ksesta saatiin lisaksi 5
muistutusta.

Eteld-Pohjanmaan liiton lausunnossa todetaan, ettd maakuntakaavoituksen tilan-
ne on huomioitu kaavaselostuksessa. Kun kaavan muutosalue sop eutetaan Ka-
pernaumin pientaloalueeseen, Ruukintiehen ja Ruukintien varren kerrostaloaluee-
seen se tdydentdad rakentamista pientalovaltaisen Kapernaumin ja Ruukintien var-
ren kerrostaloalueen valisella vaihettumisalueella.

Vastine: Kuten lausunnossa todetaan, kaavaratkaisu taydentaa rakentamista pien-
talovaltaisen Kapernaumin ja Ruukintien varren kerrostaloalueen vélisella alueella.
Asemakaavaehdotus on myds vuonna 1994 hyvaksytyn oikeusvaikutuksettoman
yleiskaavan mukainen.

Eteld-Pohjanmaan pelastuslaitoksen lausunnossa viitataan pelastuslain ja ra-
kennusmaarayskokoelman kohtiin, jotka koskevat pelastusteitd. Lausunnossa pe-
lastusteiden leveydelle ja korkeudelle annetaan vahimmaismitat. Lisdksi muistute-
taan, ettad kaupungin on huolehdittava sammutusveden jarjestamisesta (PL 30 §).
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Vastine: Asemakaavaratkaisu mahdollistaa pelastusteiden ja sammutusveden
asianmukaisen jarjestamisen. Niiden toteuttaminen ratkaistaan vasta tarkemmassa
suunnittelussa asemakaavan hyvaksymisen jalkeen.

Eteld-Pohjanmaan maakuntamuseon lausunnossa tuodaan esiin suunnittelualu-
eella olevan rakennuksen taustoja ja kuvaillaan ymparéivda rakennuskantaa.
Asemakaavaehdotuksessa esitettyd muutosta pidetdan luonnosvaiheen jalkeenkin
edelleen merkittdvana ja sen sanotaan sallivan liilan suuren ja massiivisen kerros-
talon rakentamisen kortteliin. Lausunnon mukaan kerrostalo ei sovellu ymparis-
to6nsa ja rikkoo alueen kaupunkikuvan. Ruukintien varressa kerrotaan olevan
paaasiassa 3-4-kerroksisia kerrostaloja. Taté ko rkeammat ja aivan katuun kiinni
rakennettavat rakennukset muuttavat katumiljo6ta radikaali sti. Suunnittelualue on
osa 1900-luvun alussa syntynytta rautatieldisten entistd asuinaluetta Kapernaumia,
joka on sdilynyt yhtendisendja jossa lahes kaikilla tonteilla on oma puutarha
omenapuineen. Lausunnon mukaan K apernaumin merkitys viihtyisana p uukau-
punkialueena korostuu tulevaisuudessa entisestdan, mika tule e ottaa huomioon
myds Ruukintien varren rakentamisessa.

Kapernaumi on ehdotettu maakunnallisesti merkittdvaksi puutaloalueeksi. Se on
ainutlaatuinen rautatielaiskulttuuriin liittyva kokonaisuus ja eheytensa vuoksi edus-
tava puutaloalue, jokailmentaa 19 00-luvun alkupuolen kaupunkimaista omako-
tiasumisen muotoa. Alueella on elinkeino-. liikenne- ja asutushistoriallista seka ra-
kennushistoriallista ja kaupunkikuvallista arvoa.

Maakuntamuseo esittda, ettd kerroskorkeutta ja ra kentamistehokkuutta alenne-
taan.

Vastine: Asemakaavan muutosalue sijaitsee vilkasliikenteisen Ruukintien ja Ka-
pernaumin pientaloalueen vélisella alueella, joka on osoitettu kerrostaloalueeksi jo
Seingjoen vuoden 1994 yleiskaavassa. Asemakaavaratkaisu ei vdhenna Kaper-
naumin pientaloalueen viihtyisyyttd, silla rakentaminen asettuu Ruukintien ja pien-
taloalueen véliselle asuinkerrostalorakentamisen vydhykkeelle. Kerrostalot suojaa-
vat pientaloaluetta muurimaisena vythykkeena Ruukintien ymparistohairioilta, ku-
ten liikennemelulta. Rakentamisen kaupunkikuvallisia vaikutuksia on tutkittu ja ra-
kennuksen kerroslukumaaraa on vahennetty luonnosvaiheesta saadun palautteen
jalkeen 7:std 5:en, mikd on tehnyt ratkaisusta paremmin ympéaristédénsa sopivan.
Asemakaavaehdotuksessa esitetty ratkaisu on kerrosluvultaan linjassa Ruukintien
varren muiden kerrostalojen kanssa, silla suunnittelualueen ymparistdssa maan-
paallisten kerrosten lukumaarat vaihtelevat valilla 3 — 6.

Kapernaumin kaavamuutoksen valmistelussa ja yleensakin Kaupunkikuvan ja mit-
takaavan sopivuutta arvioi kaupunkisuunnittelu ja kaavoitus. Museoviranomainen
arvioi historiallisia ja kulttuurihistoriallisia arvoja, joita Kapernaumin alueella myés
Seindjoen kaupungin ndkemyksen mukaan kiistatta on. Seingjoen kaupungin kau-
punkisuunnittelun ja kaavoituksen yksikké on antanut alustavan kannanottonsa
Eteld-Pohjanmaan maakunnalliseen inventointiin ennen varsinaista kuntien lausun-
tokierrosta. Kannanotossa esitetdédn inventoinnin esityksiin tarkennuksia. Kannan-
oton mukaan on aiheellista kysya, ettd onko kokonaisuus arvokas nimenomaan
maakunnallisesti vai vain paikallisesti. My6s alueen rajaukseen on ehdotettu tarkis-
tuksia. Kaupunkisuunnittelun ja kaavoituksen nakemyksen mukaan mm. Ruukin-
tien varsi tulisi rajata etelapaassa pois aluerajauksesta. Kannanotossa esitetaan,
etta "rajauksen tulisi olla sellainen, johon voidaan sitoutua myo6s kaavallisesti ja pit-
kalla tahtaimellda. Nain alueella vield olevien vanhojen kohteiden sailyminen voitai-
siin paremmin turvata ja ohjata uutta rakentamista sopeutumaan alueen ominais-
piirteisiin”.

Anvia Telecom O y:n lausunnossa ilmoitetaan, ettd sen omistamia kaapeleita,
kaapelinsuojaputkia ja verko stoon kuuluvia oheiskomponentteja sijaitsee liitteena
olevassa kartassa. Verkosto on sijoitettu voimassa olevan kaavan mukaisesti, kul-
loisenkin maanomistajan luvalla tarkoituksen mukaisiin paikkoihin. Mikali m yo6-
hemmin alueella tapahtuvista muutoksista johtuen verkostoa joudutaan, joko siir-
tamaan tai muuttamaan, Anvia Telecom Oy ei vastaa siirto kustannuksista, vaan
kustannukset tulevat muutosta haluavan tahon kustannettavaksi.
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Vastine: Merkitaan tiedoksi.

Muistutus 1: Asunto Oy Seindjoen Vaakamestarinkatu 1:n muistutuksessa tode-
taan, etta peruste olla sijoittamatta ylimaaraisia liittymia Ruukintielle on ymmarret-
tava. Kuitenkin muistutuksessa huomautetaan, etta liittymien poistumisesta johtuen
aikaisempaan tilanteeseen verrattuna tilanne ei huonontuisi.

Muistutuksessa todetaan, ettd ehdotu kseen sisaltyvan asemapiirroksen mukaan
raittivarausalue nayttéda siirtyvain uuden muodostuvan tontin osaksi kaupungin li-
sapalana. Saman asemapiirroksen mukaan raitti johtaa ainoastaan tontille eika sii-
td ole merkitty kulkuyhteyttd muualle. Raittialue on merkitty pel astustieksi, mika
merkitsee, ettd pelastu steiden vaatimukset ja mitoitukset on otet tava huomioon.
Muistutuksessa esitetdan huoli, ettad pelastustietd kaytettaisiin huoltoliikenteen jar-
jestdmiseen sekd asukkaiden ja vieraiden luvattomaan pysakdintiin. Naiden seik-
kojen perusteella todetaan, ettd tavoite kevyen liikkenteen raitista ei toteudu, vaan
tontin osana raitista tulee vayla tontin sisdiseen kayttéon tai vayla kul kea naapuri-
tonttien kautta alueen itapuolelle.

Muistutuksessa esitetaan, etta ehdotukseen tehdaan vahainen muutos ja As. Oy
Seinadjoen Vaakamestarinkatu 1:n tontille sallitaan vahainen ajoneuvoliikenne raja-
tulle 6-8 a sukasautopaikan lisdpaikoitusalueelle. Kayttd rajoitettaisiin ai noastaan
naille pysakdintipaikoille ja jatehuollolle. Ruukintielle kaannyttaessa esitetdan va-
semmalle kaantymisen kieltamista. Lisaksi raitin ja Kaasumestarinkadun yhtyma-
kohtaa ehdotetaan toteutettavaksi luonnosvaiheessa esitetyn ratkaisun mukaisena.
Muistutuksen liitteend on havainnekuva esityksesta.

Vastine: Raittia ja ympéroivaa liikenneverkkoa on tutkittu yhdessa kaupungin kun-
nallistekniikan suunnittelun kanssa. Tarkastelujen jalkeen on paadytty siihen rat-
kaisuun, etta vilkasliikenteisen Ruukintien kautta tontille tulee liikenndida ainoas-
taan Vaakamestarinkadun ja Pakkamestarinkadun kautta. Kaasumestarinkadun
kohdalle esitetty kevyen liikenteen raitti osoitetaan ainoastaan pyoérdilylle ja jalan-
kululle. Raitista ei tule tontin osaa, vaan se tulee sailymééan kaupungin hallussa toi-
sin kuin asemakaavaehdotuksen pohjaksi tehdyissa luonnoksissa on esitetty. Talla
ratkaisulla kaupunki pystyy varmistamaan, etta raitin kautta ei jarjesteta ylimaarais-
ta ajoneuvoliikennetta ja etta raitti pysyy ainoastaan kevyen liikenteen kaytéssa.
Edella mainituista syista kaavaehdotukseen ei ole syyta tehda muistutuksessa esi-
tettyja muutoksia.

Muistutuksessa 2 Osallinen ottaa mielipiteessaan kantaa asuinymparistonsa vai-
kuttavaan asemakaavan muutokseen. Mielipiteen mukaan asemakaavan muutos
muuttaa alueen yleisilmettd kaupunkimaisemmaksi. Suunniteltu muutos vaikuttaa
radikaalisti Kapernaumin pientaloalueen ilmeeseen ja viihtyvyyte en, eika tote utu-
essaan tue pientaloalueen visuaalista ilmettd. Uusien talojen tulee ottaa huomioon
alueen muu rakennuskanta paitsi korkeudeltaan, mutta myds visu aaliselta ilmeel-
tédan ja rakennusmateriaaleiltaan seka varitykseltadan. Kaavan tulee tukea sita, etta
puutaloalueen rauha, yksityisyys, vehreys eika turvallisuus karsi.

Muistutuksen mukaan varjostushaitat pientaloihin tulee saada minimiin. Varjo-
analyysi osoittaa, ettei suunnitelman toteutuessa muistutuksen antajan omakotita-
lon oleskelupihalle paista iltaisin enda aurinko. Tasta syysta uudisrakennus tulee
sijoittaa kiinni Ruukintien puoleisen tontin rajaan, jotta varjohaitat jaavat vahaisiksi.
Uudisrakennuksen tulee olla myés matalampi, koska viisikerroksiset talot varjosta-
vat jo merkittavasti pientaloaluetta.

Perustamisolosuhteiden tonttikohtaisen tutkimisen yhteydessa tulee ottaa huomi-
oon myds ympardivat tontit ja rakentamisen vaikutukset niihin.

Muistutuksen mukaan rakennuttajan luonnokset eivat tue kaav amaarayksessa
useaan otteeseen mainittua yksityisyyden turvaamista naapuritonttien pientalojen
osalta. Ikkunoilta ja parvekkeilta on luonnoskuvissa suora nakyvyys Kapernaumin
pientalojen pihoille ja i kkunoihin. Yksityisyys tulee turvata huol ella. Ikkunat on
suunnattava siten, ettd naapuritalojen asukkaiden elama ei hairiinny. Suurimmalle
osalle piha-alueista, terassille ja sisatiloihin on esteetdn nakyvyys uudisrakennuk-
sen asunnoista ja usealta tuuletusparvekkeelta. Uudisrakennusten kaikkien asun-
tojen ikkunat seka parvekkeet tulee sijoittaa Ruukintien puolelle. Myds pi hojen
oleskelualueet tulee sijoittaa siten, etteivat ne hairitse naapuritonttien elamaa. Yksi-
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tyisyyden sailymistd sekd suoran ndkdéyhteyden puuttumista pidetdan erittain tar-
keana seikkana.

Muistutuksessa viitataan kaupungin ymparistdnsuojelun lausuntoon, jonka mukaan
asemakaavan muutos on merkittava ja se vahentaa alueen viihtyvyytta. Muutos tuo
my0s parkkeerausongelman alueelle. Tama ei sa a vaikuttaa ympardivien katujen
turvallisuuteen.

Pysakaintikellarin rakentaminen mietityttda asukkaita. Muistutuksessa tiedustel-
laan, ettd kuinka rakennustyét vaikuttavat alueen vanhaan talokantaan? Enta kuin-
ka kellarin likenne toteutetaan siten, ettei se vaaranna Pakkamestarinkadun auto-
ja jalankulkuliikennetta?

Muistutuksen mukaan suunnitteilla olevat kerrostalot asukkaineen lisdavat merkit-
tavasti Ruukintien sekd Kapernaumin alueen liikkennetta. Liikennemaarien vaikutus
asumis- ja liikkumismukavuuteen tulee selvittda. Jo nyt Pakkamestarinkadulta on
haasteellista liittyd muuhun liilkennevirtaan mukaan.

Kaavamaarayksessa otetaan kantaa vain kadun puoleisiin parvekkeisiin. Sisapihal-
le mahdollisesti sijoitettavat parvekkeet tulee sijoittaa niin, ettei niista ole naapurei-
hin mink&anlaista haittaa.

Muistutuksessa esitetaan, ettd ikkunoiden suuntaamista ohjaavaa kaavamaaraysta
muutetaan. Maarays kuu lui nahtavilla olleessa kaavaehdotuksessa seuraavasti:
"Ikkunat on pyrittdva suuntaamaan siten, ettd viereisten tonttien yksityisyys sailyy
tai yksityisyys on turvattava muulla tavoin”. Maarayksen sanamuotoa esitettiin
muutettavaksi muotoon: "lkkunat on suunnattava siten, etta viereisten tonttien yksi-
tyisyys sailyy tai yksityisyys on turvattava muulla tavoin”.

Yksityisyyden suojaamiseksi uudisrakennusten tonttien ja pie ntalojen valiin tulee
kaavamaaraysten mukaan rakentaa aitaa ja talou srakennusta. Nama matalat ra-
kenteet eivat kuitenkaan muistutuksen mukaan takaa yksityisyytta ja nakéyhteyden
puuttumista kerrostalojen ylimmista kerroksista pientalojen pihoihin ja ikkunoihin.
Kaavamaarayksessa ei maariteta talon sijoittumista tontille. Talot tulee sijoittaa si-
ten, ettd ne takaavat pientaloalueen yksityisyyden ja rauhan seka vaikuttavat mah-
dollisimman vahan arvokkaan Kapernaumin alueen yleisiimeeseen.

Kuinka tontille suunniteltu ns. p alvelutalotyyppinen rakennus vaikuttaa naapurita-
loihin lisdantyvana meluna? lkaantyvat asukkaat kaipaavat ym parivuorokautista
hoitoa kotisairaanhoitopalveluina, joita tuotetaan ympari vuorokauden. Tama lisaa
melua uudisrakennusten ja pientalojen valilla. Meluhaitat tontilta tulee kaikin tavoin
minimoida.

Lopuksi muistuttaja toteaa, ettei ole tdysi n vakuuttunut, ettd kaavamuutosta tehta-
essa on otettu objektiivisesti huomioon maankaytto- ja rakennuslain 9§, jossa edel-
lytetaan vaikutusten selvittdminen kaavaa laadittaessa.

Vastine: Asemakaavan muutosalue sijaitsee vilkasliikenteisen Ruukintien ja Ka-
pernaumin pientaloalueen vélisella alueella, joka on osoitettu kerrostaloalueeksi jo
Seingjoen vuoden 1994 yleiskaavassa. Asemakaavaratkaisu ei vdhenna Kaper-
naumin pientaloalueen viihtyisyytta, silld rakentaminen asettuu Ruukintien ja pien-
taloalueen véliselle asuinkerrostalorakentamisen vyohykkeelle. Kerrostalot suojaa-
vat pientaloaluetta muurimaisena vydhykkeend Ruukintien ymparistohairioilta, ku-
ten likennemelulta. Rakentamisen kaupunkikuvallisia vaikutuksia on tutkittu ja ra-
kennuksen kerroslukumaaraa on vahennetty luonnosvaiheesta saadun palautteen
jalkeen 7:std 5:en, mikd on tehnyt ratkaisusta paremmin ympéaristédnsa sopivan.
Asemakaavaehdotuksessa esitetty ratkaisu on kerrosluvultaan linjassa Ruukintien
varren muiden kerrostalojen kanssa, silla suunnittelualueen ymparistdssa maan-
paallisten kerrosten lukumaarat vaihtelevat valilla 3 — 6.

Varjoanalyysissa esitetyt ajankohdat on valittu siten, ettd ne havainnollistavat au-
ringon varjoja mahdollisimman tarkoituksenmukaisesti ajankohdissa, joissa aurin-
gon kulma horisonttiin ndhden on viela tutkimisen kannalta mielekas. Varjoanalyysi
on tehty kevatpaivantasauksen (20. maaliskuuta) mukaisilla auringon korkeuksilla,
jolloin aurinko laskee noin kello 18:44. Talvella aurinko laskee jo ennen kuin se eh-
tii kdantya paistamaan lannesta ja keséaikana varjostushaitta on pienempi johtuen
auringon huomattavasti korkeammasta korkeusasemasta. Kello 15 jalkeen aurin-
gon kulma horisonttiin nahden (noin 21 astetta) pienenee hyvin nopeasti, jolloin au-
rinko laskee joka tapauksessa ympariston puiden ja rakennusten taakse. Varjos-
tusten tutkiminen ei ole sellaisessa tapauksessa mielekasta. Esimerkiksi kello
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17:00 auringon kulma on en&é noin 10 astetta. Sellaisessa tilanteessa suora au-
ringonpaiste tonteille estyy jo pelkastdan alueella olevan puuston vuoksi.
Perustamisolosuhteiden tonttikohtainen selvittdminen, maanalaisten tilojen toteut-
taminen ja rakentamisen vaikutus naapurikiinteistdihin ovat asioita, jotka huomioi-
daan tarkemmassa suunnittelussa rakennusluvan hakemisen yhteydessa. Ne eivat
sinénsa liity asemakaavan laatimiseen.

Asemakaavassa on riittavat maaraykset pientalojen pihojen yksityisyyden turvaa-
misesta ja ikkunoiden suuntaamisesta. Rakennusliikkeen luonnoskuvat ovat viit-
teellisia ja ne on tehty kaavaty®n pohjaksi, joten ne eivat kaikilta osin vastaa lopul-
lista asemakaavaehdotusta. Ikkuna-aukotukseen liittyvat asiat tutkitaan tarkemmin
rakennussuunnitteluvaiheessa rakennusluvan hakemisen yhteydessa. Maantasos-
sa yksityisyyden turvaamista on parannettu mahdollistamalla tontin rajalle talous-
rakennuksen seké aidan rakentamisen.

Muistutuksessa viitataan kaupungin ymparistonsuojelun lausuntoon kaavaluonnok-
sesta. Lausunnon jalkeen kaavaratkaisua on muutettu saadun palautteen perus-
teella mm. kerroslukua pienentdmalla, joten lausunto on jo otettu huomioon kaava-
ehdotuksessa.

Ruukintien keskivuorokausilikennemaaréa on talla hetkella noin 12 000 ajoneu-
voal/vrk, joten asemakaavamuutoksen vaikutus sen liikennemaariin on olematon.
Rakentaminen ei vaikuta oleellisesti mydskaan Kapernaumin pientaloalueen liiken-
nemaariin, koska suunnittelualue sijaitsee heti Pakkamestarinkadun alkupaassa.
Muistutuksen mukaan kaavamaarayksessa ei maariteta talon sijoittumista tontille.
Kuitenkin kaavakartassa on esitetty rakennusalan rajat ja pakotettu rakentaminen
nuolimerkinnalla Ruukintien puoleiseen rakennusalan rajaan kiinni.

Muistutuksessa tiedustellaan kuinka tontille suunniteltu ns. palvelutalotyyppinen
rakennus vaikuttaa naapuritaloihin liséantyvand meluna. Palvelutalo ikédéntyvine
asukkaineen ei kokemuksen mukaan aiheuta oleellisia meluhaittoja ymparistdonsa.
Kaavamuutosta varten on tehty tarvittavat selvitykset muistutuksessa viitatun
Maankaytto- ja rakennuslain 98 edellyttdmalla tavalla.

Muistutuksessa 3 viitataan kaavaselostuksen kohtaan, jossa maanalaisen pysa-
kdinnin sanotaan mahdollistavan vihreat piha-alueet ja jossa Kapernaumin puuta-
loalue seka Ruu kintien katunakymat luvataan huo mioida suunnittelussa. Muistu-
tuksen mukaan esitettyja viheralueita ei ole mahdollistettu maanalaisella pysakoéin-
nilla, silla viheralueet ovat kapeita kais taleita. Maanalaisen pysakdinnin sanotaan
mahdollistavan vain isomman rakennuksen kyseiselle tontille. Luonno svaiheen ja
ehdotusvaiheen luonnoksia on vertailtu. Muistutuksessa todetaan, etta viherididen
osalta maarallinen muutos on mitatdn, mutta sijoitus on asukkaiden kannalta toki
parempi.

Muistutuksessa tiedustellaan, etta puut tuuko suunnitelmasta mahdollisesti luon-
nosvaiheen vastineissa luvattuja, itdrajan tuntumaan tulevia rakennuksia ja mihin
kohtaan itarajaa rakennus mahdollisesti tulisi?

Muistutuksen mukaan suunnitelmassa ei ole vielakaan huomioitu riittavasti puuta-
loalueen miljodta eikd historiallista aluetta. Suunnitellun rakennuksen sanotaan
poikkeavan taysin aikaisemmasta rakennuskannasta, mutta samalla huomaute-
taan, ettei se tarkoita taantumista takaisin edelliselle vuosituhannelle. Muistutuksen
mukaan pientaloalueen asukkaat tarkastelevat rakennusta sisapihan puolelta ja
siksi tiedustellaan, ettd miksi rakennusta ei ole kuvattu sisapihan puolelta.
Muistutuksen mukaan kaikki aikaisemmin alueelle rakennetut rakennukset ovat, jo-
ko pientaloja tai maksi missaan 5+1-kerroksisia kerrostaloja. Suunnitellun raken-
nuksen valittémassa laheisyydessa on vain pientaloja ja yksi 3+1-kerroksinen ker-
rostalo. Uusi rakennus on suunniteltu muodostumaan massiivisena 5+1-
kerroksisena rakennuksena tontin paasta paahan. Maksimi rakennuskorkeuden pi-
taisi kunnioittaa alueen ymparilld olevien rakennusten korkeutta, eika tehda poik-
keusta. Yleinen rakennuskorkeus ymparilld sijaitsevilla kerrostaloilla on 3+1-
kerrosta, jolloin uuden rakennuksen korkeus tulisi maksimissaan olla 4+1-kerrosta.
Tama tarkoittaa neljdd asuinkerrosta ja yhtd maanalaista kerrosta pysakaintia var-
ten. Suunnittelualuetta vastapaata Ruukintien vastakkaisella puolella on 3+1-
kerroksisia kerrostaloja ja kolme 5 +1-kerroksista kerrostaloa. Rakennukset sijait-
sevat asuinkerrostalojen korttelialueella, jossa ei ole pientaloja rakennusten valit-
tomassa laheisyydessa ja muutoin kin alue rajautuu puisto / virkistysaluei siin.
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Suunniteltu rakennus poikkeaa ldhimmistd kerrostaloista rakennuskorkeuden ja
massiivisuutensa osalta suuresti.
Muistutuksessa todetaan, ettd suunnitelma on mennyt parempaan suuntaan. Sa-
massa yhteydessa viitataan kuitenkin kaavaselostuksessa esitettyihin kaupungin
asettamiin tavoitteisiin ja todetaan, ettd "kaupungin tavoitteena kaavamuutoksen
suhteen on asioita, jotka samalla aiheuttavat sen, ettd kaavamuutosalueen valitt6-
massa laheisyydessa asuvat menettavat kaupungin tavoitteiden mukaiset oikeudet
nauttia Iampimaan ilmansuuntaan avautuvasta maisemasta ja auringon paisteesta,
seka korkealuokkaisesta katu- ja kaupunkitilasta. Lisaksi tavoitteiden mu kainen
kaavamuutosalueen sijainti ja sop eutus ei talla alue ella sovi kaupunkirakentee-
seen”. Lisdksi todetaan, ettd tdssd kohdassa tilanne on muuttunut parempaan
suuntaan, koska kerroskorkeutta kaavamuutosehdotelmassa on vahennetty. Li-
saksi asiaa on uudessa ehdotuksessa esitelty erilaisilla havainnekuvilla. Havainne-
kuvissa paivan pituus on kuitenkin hieman lyhyt, koska h avainnekuvat on esitelty
vain klo: 09:00, klo: 12:00 ja klo: 15:00. Hyvaa tassa on se, etta rakennus ei varjos-
ta paivalla liikaa. Tasta kuitenkin puuttuu varjostuksen havainnekuvat klo 15:00 jal-
keiselta ajalta, kuinka nopeasti rakennus alkaa varjostaa ymparistoa. Muistutuksen
mukaan varjostusta pitdisi tutkia myds klo 15:00 jalkeisella ajalla. Rakennuksen
korkeus pitaa sovittaa siten, etta pientaloalueen asukkaat voivat nauttia auringosta
my0s raskaan tyopaivan jalkeen, mahdollisimman pitkaan.
Muistutuksessa viitataan kaavamaarayksiin, joista toisessa edellytetdan huomioi-
maan samassa ja naapurikortteleissa oleva pienimittakaavainen pientaloasutus ja
turvaamaan pientalojen pihojen yksityisyys. Toisessa maarayksessa edellytetdan
huomioimaan yksityisyys: "ikkunat o n pyrittdva suuntaamaan siten, etta viereisten
tonttien yksityisyys séilyy tai yksityisyys on turvattava muulla tavoin”. Muistutuksen
mukaan luonnoksessa esitetyssa talossa on yha paljon asuntoja, joista on suora
nakoyhteys pientaloalueen pihoille ja nain ollen yksityisyys ymparoivilla tonteilla ei
ole suojattu.
Muistutuksessa viitataan myds maaraykseen, joka koskee pohjaveden pinnan ale-
nemisen ja naapurikiinteistoille aiheutuvien vahinkojen eh kaisya. Muistutuksen
esittdja kysyy maanalaisten pysakaointitilojen rakentamisen yhteydessa tehtavista
rajaytystoista:
- Kuinka mahdollisten vahinkojen aiheutuminen ymparistén rakennuksille tode-
taan mahdollisten vahinkojen ilmetessa?
- Mitkd ovat mahdollisia vahinkoja karsineen rakennuksen omistajan oikeudet
tassa tilanteessa?
- Kuinka mahdolliset vahingot todetaan aiheutuneen mahdollisista rakennus-
tydbmaalla tehtavista toimista?
- Kuvataanko ymparistdssa sijaitsevien rake nnusten perustukset ennen raken-
tamisen aloittamista, mahdollisten vahinkojen varalta?
Maanalaisten tilojen rakentamiseen liittyvat kysymykset liittyvat muistutuksen anta-
jan mukaan asemakaavaan silta osin, ettd rajattaessa asemakaavasta pois maan-
alaisen rakentamisen mahdollisuus, myds esitetyissd kysymyksissa kasiteltyjen
asioiden ja mahdollisten vahinkojen todennakdisyys pienenee.
Lopuksi mielipiteessa todetaan, ettd kaavamuutoksen mukainen rakennus ei sovi
yhdelle Seinajoen vanhimmista ja historiallisimmista alueista. Alueen milj66ta tulisi
kunnioittaa ja kaavamuutosta suunniteltaessa kiinnittdd paremmin huomiota ra-
kennuksen massiivisuuteen ja korkeuteen verrattuna ymparistén rakennuksiin, jot-
ka eivat ole 3+1 -kerrosta korkeampia eivatka laheskaan yhta massiivisia.

Vastine: Muistutuksessa kommentoidaan viheralueiden vahaisyytta ja tiedustellaan
havainnekuvasta puuttuvaa rakennusta. Asemakaavakartassa on osoitettu tontille
istutettavat alueen osat, joita on korttelialueella riittavasti. Asemapiirroksessa ei
ndy talousrakennusta, jonka rakennusala on lisatty kaavoitusprosessin mydhem-
massa vaiheessa. Rakennusliikkeen teettdmat luonnoskuvat ovat kaavatyon poh-
jaksi tehtyja ideakuvia, eivatkd ne kaikilta osin vastaa lopullista asemakaavaehdo-
tusta.

Asemakaavan muutosalue sijaitsee vilkasliikenteisen Ruukintien ja Kapernaumin
pientaloalueen vilisella alueella, joka on osoitettu kerrostaloalueeksi jo Seingjoen
vuoden 1994 yleiskaavassa. Asemakaavaratkaisu ei vahenna Kapernaumin pien-
taloalueen viihtyisyytta, silla rakentaminen asettuu Ruukintien ja pientaloalueen va-
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liselle asuinkerrostalorakentamisen vyodhykkeelle. Kerrostalot suojaavat pientalo-
aluetta muurimaisena vyohykkeena Ruukintien ymparistohairidilté, kuten liikenne-
melulta. Rakentamisen kaupunkikuvallisia vaikutuksia on tutkittu ja rakennuksen
kerroslukuméaaraa on vahennetty luonnosvaiheesta saadun palautteen jalkeen
7:sta 5:en, mikd on tehnyt ratkaisusta paremmin ympéaristdonsa sopivan. Asema-
kaavaehdotuksessa esitetty ratkaisu on kerrosluvultaan linjassa Ruukintien varren
muiden kerrostalojen kanssa, silla suunnittelualueen ymparistéssa maanpaallisten
kerrosten lukumaarat vaihtelevat valilla 3 — 6.

Kaavaselostuksen liitteend olevissa perspektiivikuvissa nakyy myos tontin sisapi-
han puoli riittdvalla tarkkuudella. Rakennusten ikkuna- ja parvekeratkaisujen yksi-
tyiskohdat ovat rakennuslupavaiheeseen liittyvia asioita.

Varjoanalyysissa esitetyt ajankohdat on valittu siten, ettd ne havainnollistavat au-
ringon varjoja mahdollisimman tarkoituksenmukaisesti ajankohdissa, joissa aurin-
gon kulma horisonttiin ndhden on viela tutkimisen kannalta mielekas. Varjoanalyysi
on tehty kevatpaivantasauksen (20. maaliskuuta) mukaisilla auringon korkeuksilla,
jolloin aurinko laskee noin kello 18:44. Talvella aurinko laskee jo ennen kuin se eh-
tii kdantya paistamaan lannesta ja keséaikana varjostushaitta on pienempi johtuen
auringon huomattavasti korkeammasta korkeusasemasta. Kello 15 jalkeen aurin-
gon kulma horisonttiin nahden (noin 21 astetta) pienenee hyvin nopeasti, jolloin au-
rinko laskee joka tapauksessa ympariston puiden ja rakennusten taakse. Varjos-
tusten tutkiminen ei ole sellaisessa tapauksessa mielekasta. Esimerkiksi kello
17:00 auringon kulma on enaa noin 10 astetta. Sellaisessa tilanteessa suora au-
ringonpaiste tonteille estyy jo pelkastaan alueella olevan puuston vuoksi.
Maanalaista rakentamista koskevat kysymykset liittyvat rakennuslupavaiheessa
tehtavaan tarkempaan suunnitteluun. Asemakaavaehdotuksen mukaiselle ratkai-
sulle ei ole olemassa rakennusteknisia esteitd. Rakennusluvan hakemisen yhtey-
dessa kaupungin rakennusvalvontaviranomainen huolehtii, ettd rakennushankkee-
seen ryhtyvalla taholla on rakennusmaaraysten mukaiset riittavat edellytykset kul-
loisenkin hankkeen suunnitteluun ja toteuttamiseen.

Muistutuksessa 4 kannatetaan paikalle rakennettavan vuoden 1971 kaavan mu-
kaisesti enintdan kolmikerroksisia kerrostaloja. Maanalaisia pysakéintitiloja ei pida
sallia. Jos niista ei voida valttya, pitaa alueella tehda perusteellinen maaperatutki-
mus. Vasta sen valmistuttua ratkaisuja voidaan tehda.

Muistutuksessa esitetdan, ettd ennen rakentamisen aloittamista rakennusalueen
lahistdlla olevat rakennukset pitéda jonkin vastuullisen organisaation toimesta tutkia
ja niissa ilmenevat viat tulisi kartoittaa ja dokumentoida. Esimerkiksi Ruukintien
vastakkaisella puolella on idkkaita kerrostaloja joiden perustukset voivat vaurioitua
tarindista. Samalla puolella kohdetta on pientaloalue, joista 1dhimmat talot ovat ra-
janaapureita. Vain etukat een talot tarka stamalla voidaan selvittda ra kentamisen
mahdollisesti aiheuttamat vauriot. Taten voidaan turvata omistajien oikeudet mah-
dollisten vaarien vaittdmien suhteen. Muistutuksen esittaja oli ky synyt kaupungin
kaavoitusjohtajalta, kenen puoleen tulee kdantya, jos kiinteistddn tulee esimerkiksi
tarinavaurioita. Hanen mu kaansa rakentaja on vastuullinen. Kaavoittajan vastuu-
alueeseen eivat kuulu aiheutuneet vauriot.

Muistutuksessa kerrotaan, ettd ka avamuutosta hakeneella rakennusliikkeella on
uunituore tarinavaurio paalla Vaasan lehden talossa ja etta tilanne vaikuttaa mel-
koiselta katastrofilta. Muistutuksessa halutaan viestittaa Seingjoen poliittisille paat-
tajille, ettd he tutustui sivat runsaisiin mielipiteiden ilmaisuihin ja huomioisivat ne
paatosta tehdessadan. Kansa kauhistuu niitd korkeita kivikolossia, joita on su unni-
teltu. Varjokuvilla on verrattu rakennusten ulkondkdéa muuhun ymparistéon. Niita
pidetddn harhaanjohtavina, koska niistd ndkymat esitetdan lintuperspektiivista ja
hyvin jyrkastad kulmasta.

Vastine: Rakentamisen kaupunkikuvallisia vaikutuksia on tutkittu ja rakennuksen
kerroslukuméaéarda on vahennetty luonnosvaiheesta saadun palautteen perusteella.
Kaavaselostuksen liitteena olevissa lukuisissa luonnoskuvissa on havainnollistettu
kaavaratkaisun periaatteita riittavalla tarkkuudella sekd maantasosta etta lintuper-
spektiivista.

Maanalaista rakentamista koskevat kysymykset liittyvat rakennuslupavaiheessa
tehtavaan tarkempaan suunnitteluun. Asemakaavaehdotuksen mukaiselle ratkai-
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sulle ei ole olemassa rakennusteknisia esteitd. Rakennusluvan hakemisen yhtey-
desséa kaupungin rakennusvalvontaviranomainen huolehtii, etta rakennushankkee-
seen ryhtyvalla taholla on rakennusmaaraysten mukaiset riittdvat edellytykset kul-
loisenkin hankkeen suunnitteluun ja toteuttamiseen.

Muistutuksen 5 mukaan kaavaehdotuksen tehokkuus ja rakennuksen kerrosluku
ovat liian suuret. Ottaen huomioon alueen muu rakennuskanta, kerrosluvun tulisi
olla ensisijaisesti 3 ja joka tapau ksessa enintdan 4 kerrosta. Tontin |ahialueella
oleva kerrostalot ovat 3-kerroksisia tai omakotitaloja.

Muistutuksen antaja on erityisesti huolestunut kerrostalotonttiin rajoittuville omako-
titaloille aiheutuvalle haitalle. Muistutuksen mukaan suunniteltu 5-kerroksinen 1,9
tehokkuudella toteutettu massiivinen kerrostalokokonaisuus aiheuttaa haittaa naa-
purissa olevalle omakotikiinteistdlle. Nykyisen kaltaista 3-kerroksista tai enintdan 4-
kerroksista ja alhaisemman tehokkuuden omaavaa kaavaa pidetdan olennaisesti
vahemman haitallisena naapureille. Kerrosluvun lisdksi huomiota kiinnitetdan poik-
keuksellisen korkeaan tehokkuuteen, jonka sanotaan johtavan massiivisen raken-
nusmassan rakentamiseen.

Muistutuksen mukaan kaavaselostuksessa on tehty vir heellinen vertailu varjostuk-
sen osalta nykyisen kaavan mukaisen rakennuksen ja kaavaluonnoksen mukaisen
rakennuksen valilla. Muistutuksen esittdjan mukaan on taysin selvaa, ettei voimas-
sa olevan kaavan mukaista rakennusta tulisi sijoittaa ehdotuksen mukaisella taval-
la. Lisaksi esitetaan, etta varjoanalyysi on tehty harhaanjohtavasti pyrkien virheelli-
sesti osoittamaan, ettd kaavaeh dotuksen mukainen olennaisesti massiivisempi ja
5-kerroksisen talon varjostushaitta olisi nykyisen kaavan mukaista rakennusta va-
haisempi. Nykyisen kaavan mukainen haitta olisi muistutuksen mukaan poistetta-
vissa kokonaan sijoittamalla rakennus kaavaehdotuksen mukaiselle rakennuspai-
kalle, jos rakennus olisi 3- tai eni ntddn 4-kerroksinen. Ruukintien suuntaisesti
kdannettya ja ruukintien varteen sijoittuvaa 3-4-kerroksista rakennusta ei pideta
juurikaan haitallisena naapurikiinteistolle. Varjostushaitan kohtuullistamiseksi kaa-
van mukaista kerroslukumaaraa esitetaan vahennettavaksi.

Muistutuksessa kiistetaan lisdksi, ettd kaavaselostuksessa esitetty voimassa ole-
van asemakaavan mukaisesti rakennettu kerrostalo olisi mahdollista tehda kysei-
sen suuruisena. Nykyisen kaavan mahdollistamaa 0,5 tehokkuudella rakennettua
rakennusta ei muistutuksen mukaan voi toteuttaa koko tontin lapi ulottuvana kolmi-
kerroksisena kerrostalona.

Kaavaselostuksen sivulla 14 olevien luonnoskuvien sanotaan havainnollistavan
kaavan mukaisen rakennuksen poikkeuksellisen massiivisen ja ympari stostaan
poikkeavan luonteen, joka poikkeaa liian paljon ymparistdnsa rakennuskannasta.
Ehdotettua tehokkuutta pidetédan lilan suurena ja kyseiselld alueella kaytetysta
merkittavasti poikkeavana. Sopivana lukuna pidetaan selvasti alle 1:n tehokkuutta.

Vastine: Asemakaavan muutosalue sijaitsee vilkasliikenteisen Ruukintien ja Ka-
pernaumin pientaloalueen valiselld alueella, joka on osoitettu kerrostaloalueeksi jo
Seindjoen vuoden 1994 yleiskaavassa. Asemakaavaratkaisu ei vdahenna Kaper-
naumin pientaloalueen viihtyisyyttd, silla rakentaminen asettuu Ruukintien ja pien-
taloalueen valiselle asuinkerrostalorakentamisen vydhykkeelle. Kerrostalot suojaa-
vat pientaloaluetta muurimaisena vyohykkeena Ruukintien ympéaristéhairiéilta, ku-
ten liikennemelulta. Rakentamisen kaupunkikuvallisia vaikutuksia on tutkittu ja ra-
kennuksen kerroslukumaaraa on vahennetty luonnosvaiheesta saadun palautteen
jalkeen 7:std 5:en, mikd on tehnyt ratkaisusta paremmin ymparistdonsa sopivan.
Asemakaavaehdotuksessa esitetty ratkaisu on kerrosluvultaan linjassa Ruukintien
varren muiden kerrostalojen kanssa, silld suunnittelualueen ymparistéssd maan-
paallisten kerrosten lukumaarat vaihtelevat valilla 3 — 6.

Varjoanalyysisséa esitetyt ajankohdat on valittu siten, ettd ne havainnollistavat au-
ringon varjoja mahdollisimman tarkoituksenmukaisesti ajankohdissa, joissa aurin-
gon kulma horisonttiin n&hden on viela tutkimisen kannalta mielekds. Vertailun
vuoksi varjoanalyysiin on otettu mukaan nykyisen asemakaavan mahdollistama
esimerkkirakennus. Voimassa olevan asemakaavan rakennusalan mitat ovat noin
13x70 metrid. Rakennusalalle olisi taysin mahdollista rakentaa 4-kerroksinen pit-
kdnomainen rakennus, jonka tyyppinen ratkaisu varjoanalyysissa on esitetty. Esi-
merkiksi maanpaallisella kerroksella ja kolmella asuinkerroksella varustettu raken-
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nus voidaan toteuttaa ulkomitoiltaan 70 metria pitkand lamellitalona, jonka run-
kosyvyys olisi 9,5 metria. Esimerkkirakennuksessa kaytetty yhden kerroksen ker-
rostasoala olisi télléin 665 m2 (9,5 m x 70 m), jolloin kolmen ylimman kerroksen yh-
teenlaskettu kerrosala olisi 1995 kem?2. Tama ratkaisu tayttaisi nykyisen asema-
kaavan vaatimukset, silla ennen vuotta 2000 hyvaksytyissé asemakaavoissa nk.
maanpaallisen kellarikerroksen pinta-alaa ei tarvitse laskea mukaan kerrosalaan.

Kaupunginhallitus 18.9.2017
Kaupunginhallitus on kasitellyt kaavaa kokouksessaan 18.9.2017 ja paattanyt esit-
tdd asemakaavaa kaupunginvaltuuston hyvaksyttavaksi ilman uutta ndhtavilla oloa.
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5 ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1. Kaavan rakenne

5.1.1 Mitoitus

5.1.2 Palvelut

Kaavanmuutoksella korttelin kayttotarkoitus o soitetaan asuinkerrostalojen kortteli-
alueeksi (AK) seka jalankululle ja pyérai lylle varatuiksi teiksi (pp). Korttelialueella
mahdollistetaan maanalainen pysakointi.

Kaava-alueen kokonaispinta-ala on 4558 m? (0,5 ha). Kaavan kokonaisrakennusoi-
keus on 7600 k-m?2. Voimassa olevaan kaavaan verrattuna rakennusoikeus alueel-
la kasvaa noin 5600 k-m?2.

Autopaikkojen vahimmaismaarat ovat:

— Asunnot: 1ap / 60 k-m?. Lisaksi on osoitettava maantasoon merkittyina vie-
rasautopaikkoina 1ap / 1200k-m?2.

— Palveluasunnot, joihin tarjotaan ympari vuorokauden hoivapalveluja ja jot-
ka ovat sam assa kerroksessa lasna olevan henkilbkunnan valittdmassa
l&heisyydessa ja valvonnassa, seka kyseisiin asuntoihin liittyvat apu- ja yh-
teistilat: 1ap / 200k-m?

Autopaikkamitoituksessa maaritelty palveluasuntojen autopaikkavaatimus 1ap /
200 k-m? koskee sellaisia asuntoja, joihin tarjotaan ymparivuorokautista hoivaa ja
jotka liittyvat kiintedsti ymparivuorokautista hoivaa tarjoaviin palveluihin. Palvelu-
asuntojen tulee lisdksi sijaita samassa kerroksessa ymparivuorokautista hoivaa tar-
joavan henkildkunnan kanssa.

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

LIITE 2. Asemakaavan seurantalomake

Ympariston palvelut
Kaavamuutoksen vaikutus alueen palveluihin on vahainen. Alue tukeutuu paaosin
Seinajoen keskustan palveluihin

5.2 Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

5.3 Aluevaraukset

5.3.1 Korttelialueet

5.3.2 Muut alueet

Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen on varmistettu asemakaa-
vamerkinnoilla ja -maarayksilla, jotka maarittavat mm. yhtenaista rakennustapaa ja
istuttamisvelvoitetta. Lisdksi alueen suunnittelua kaavan tarkoittamalla tavalla tul-
laan ohjaamaan rakennusvalvonnan ja kaavaosaston yhteistyolla.

Rakennustavasta on annettu kaavassa maarayksia kts. kohta 5.5 Kaavamerkinnat
ja -maaraykset. Tarkemmin asemakaavamaaraykset selvidvat kaavakartasta.

Katualue

Kaasumestarinkadun alkupaahan osoitetaan jalankululle ja polkupyérailylle varattu
raitti (pp). Sen kautta ei sallita ajoneuvoliikennettd, mutta raitin kayttd pelastustiena
voidaan sallia. Ruukintien osuus ja Pakkamestarinkadun alkupaa osoitetaan liitty-
makieltomerkinnalla.
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5.4 Kaavan vaikutukset

5.4.1 Suhde valtakunnallisiin alueidenkayttoétavoitteisiin

Asemakaavan muutos on valtakunnallisten alueidenkayttdtavoitteiden mukainen,
koska asuinrakentaminen on suunnattu olemassa olevan yhdyskuntarakenteen si-
saan ja joukkoliikenneyhteyksien varrelle tai niiden saavutettaviin. Se on sijoite ttu
tukemaan olemassa olevaa yhdyskuntarakennetta, taajamarakenteen sisalle hyvin
olemassa oleviin palveluihin nahden.

Alue on osa taajamarakenteen sisaista aluetta ja ei siten haja uta yhdyskuntara-
kennetta ja perustuu hyviin liikenneyhteyksiin. Elinymparistdn laatuun on kiinnitetty
huomiota asemakaavamaarayksilla.

5.4.2 Kaavan suhde yleiskaavan siséltovaatimuksiin

Yleiskaavallinen tarkastelu

Koska alueelta puuttuu oikeusvaikutteinen yleiskaava, on a semakaavassa otettu
huomioon soveltuvin osin yleiskaavan sisaltdvaatimukset. Kaavoitettava alue on
vhdyskuntarakenteeltaan toimiva ja hyodyntaa sitd. Alueen taydennysrakentami-
nen tiivistda kaupunkirakennetta ja turvaa palvelujen saavutettavuutta.

5.4.3 Vaikutukset rakennettuun ymparistoon

Yhdyskuntarakenne
Suunnittelualue sijaitsee Seindjoen keskustan tuntumassa. Lisarakentamisella
eheytetaan ja tdydennetaan kaupunkirakennetta ja mahdollistetaan asuminen kes-
kusta-alueen lahella.

Rakentaminen lisda jonkin verran alueen ajoneuvoliikennetta. Ajoneuvojen pysa-
kdinti sijoitetaan kokonaisuudessaan AK-korttelialueelle.

Kaupunkikuva

Kaupunkikuva kehittyy rakennetumman ja kaupunkimaisemman ymparistdn suun-
taan. Asemakaavamaarayksin on pyritty saavuttamaan uudisrakentamisessa kor-
keaa laatutasoa ja hyvaa ymparistoa.

Palvelut
Kaavamuutoksen vaikutus alueen palveluihin on vahainen.

Tyopaikat, elinkeinotoiminta

Kaavoitettava alue osoitetaan asuinrakentamiseen, joten suunnitelmalla ei ole juu-
rikaan vaikutusta tydpai kkojen syntymiseen. Asukkaiden on ma hdollista kayttaa
15 % asunnostaan ymparistohairidita tuottamattomia toimisto- tai tyétiloja varten,
mika mahdollistaa kotitoimiston pitdmisen.

Tekninen huolto
Alue on helposti liitettavissa teknisiin verkostoihin. Rakentamiskustannuksia aiheut-
tavat vain verkostojen liittymien rakentaminen ja vahaiset muutosty6t.

5.5 Kaavamerkinnat ja —-maaraykset

5.6 Nimisto

5.7 Kaavatalous

5.7.1 Yleista

Kaavassa on annettu maarayksia, jotka koskevat rakennustapaa ja uudisrakenta-
misen sovittamista rakennettuun ymparistéon. Kaavamaaraykset ovat tarkem min
asemakaavakartan maaraysosassa.

Nimist6 séilyy ennallaan.

Suunnittelualue liittyy valittdmasti kaupunkirakenteeseen, joten aluetta palvelevat
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kadut, johdot ja kaapelit on paaosin jo toteutettu. Kaavaratkaisu tiivistdd kaupunki-
rakennetta ja hyddyntaa ol emassa olevaa kunnallistekniikkaa seka palveluverkos-
toa ja on siten kestavan kehityksen tavoitteiden mukainen.

Kaupunki saa laadittavan maankayttdsopimuksen perusteella korvauksen, jota
kaytetaan lahiymparistén katuympariston kohentamiseen ja uudistamiseen.

5.7.2 Rakentamiskustannukset

Tekninen huolto
Alueen tekninen huolto on paaosin valmiiksi rakennettu ja se pystyy palvelemaan
myods kaavan tuomaa lisdrakentamista.

Kustannukset
Kaupungin rakentamisvelvoitteet rajoittuvat normaaliin liittymien rake ntamiseen ja
katujen pintarakenteiden uusimiseen ja puuston uudelleen istuttamiseen.

Rakentaminen
Rakentamiskustannuksia ei ole viela arvioitu.
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6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS
Kaupunki toteuttaa kaava-alueen kunnallisteknisten verkostojen rakentamisen.

6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Rakennusten mahdollista sijoittumista tonteille on esitetty havainnekuvissa ja luon-
noksissa.

Rakennushankkeita ohjataan kaavoitustyon ja rake nnusprosessien aikana hyvan
kaupunkiymparistén aikaansaamiseksi.

6.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Kaavaehdotuksen jalkeen kaupunki tekee maankayttdsopimuksen kaavamuutok-
sen hakijan kanssa MRL 91 a ja b § edellytysten mukaisesti.

Koska kaupungissa on p ulaa kerrostalotonteista ja alueen rakennussuunnitelmat
ovat pitkdlla, rakentaminen aloitetaan mahdollisimman pian kaav an saatua lain-
voiman.

7 ASEMAKAAVAN LAADINTA

Asemakaava on laadittu Seindjoen kaavoitusyksikdssa virkatydna. Seindjoen kau-
pungin kaavoitusyksikdssa kaavan valmistelusta ovat vastanneet kaavoitusjohtaja
Martti Norja sekd kaavoitusarkkitehti Veli-Matti Prinkkila.

7.1 Kasittelyvaiheet

9.9.2015 Tekninen lautakunta paatti kdynnistdd kaavamuutoksen

10.3. - 24.3.2016 Kaavaluonnos ja osallistumis- ja arviointisuunnitelma nahtavilla
27.3.2017 Kaupunginhallitus hyvaksyi kaavaehdotuksen nahtaville

6.4.2017 - 5.5.2017 Kaavaehdotus virallisesti nahtavilla

18.9.2017 Kaupunginhallitus hyvaksyi asemakaavan valtuuston hyvaksyttavaksi
25.9.2017 Kaupunginvaltuusto hyvaksyi asemakaavan

SEINAJOEN KAUPUNKI
Kaavoitus ja kaupunkisuunnittelu

21.3.201 7

Taydenny kset 1.9.2017
Martti Norja Veli-Matti Prinkkila
Kaavoitusjohtaja Kaavoitusarkkitehti
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OSALLISTUMIS- JA ARVIOINTISUUNNITELMA
Asemakaavan muutos
KAPERNAUMI KORTTELI 43 (OSA)

Suunnittelualueen sijainti

Asemakaavan muutosalue sijaitsee Seindjoen kaupungin Kapernaumin korttelissa 43.
Alue sijaitsee Ruukintien varressa Kaasumestarinkadun ja Pakkamestarinkadun valis-
sa. Alueella sijaitsevat nykyaan mm. Ramboll Finland Oy:n toimitilat. Suunnittelualu-
een laajuus on noin 0,5 ha.

Suunnittelualueen sijainti

Suunnittelutehtavan maarittely ja tavoitteet

Rakennusliike J. Rajala on hakenut alueelle asemakaavan muutosta. Hakemuksessa
esitetdan alustavasti korttelialueen kerrosluvun nostamista 4-7:4an seka rakennusoi-
keuden nostamista, mika on mahdollista suunnitellulla maanalaisella pysakdintiratkai-
sulla. Hakemuksen tueksi rakennusliike J. Rajala Oy on teettanyt alustavan alueen-
kayttésuunnitelman. Suunnitelma pohjautuu aiemmin esitettyyn periaatteeseen Ruu-
Kintien varren toteuttamisesta kerrostalovaltaisena ja tien laheisyydessa tehokkuuksi-
en nostosta. Maanalainen pysakainti kuitenkin mahdollistaa vihreat piha-alueet. Kau-
punkikuvallisia ratkaisuja kehitetdan suunnittelun edetessa ja Kapernaumin puutalo-
alueen miljod huomioidaan suunnittelussa, kuten myds Ruukintien katunakymat. Ha-
ettu paakayttotarkoitus on asuminen siten, ettd se mahdollistaa myds vanhenevalle
vaestolle eritasoista tukea ja hoivaa tarjoavan yksikén rakentamisen.

Asemakaavan muutoksen yhteydessa vaikutukset selvitetaan koko silta alueelta kuin
arvioidaan tarpeelliseksi.

Ennen kaavaehdotuksen hyvaksymista kaupunki tekee maankayttésopimuksen haki-
joiden kanssa MRL 91 a ja b § edellytysten mukaisesti.

kaupunkisuunnittelu ja kaavoitus/vmp

Postiosoite

Postilokero 215
60101 SEINAJOKI

Osoite Puhelin
Kirkkokatu 6 06-416 2111



TEKNIIKKAKESKUS

—r"—(ﬁ-\-/\w

T—— Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
—_ Asemakaavan muutos

- Kapernaumi
SEINAJOKI

10.3.2016 (Taydennetty 5.4.2017) KAUPUNKISUUNNITTELU JA KAAVOITUS

05053

Suunnittelun lahtokohdat ja aiemmat suunnitelmat

Voimassa olevat kaavat

Maakuntakaava

Seindjoki kuuluu Etela-Pohjanmaan liiton toimialueeseen. Ymparistoministerid on
vahvistanut 23.5.2005 Etela-Pohjanmaan maakuntakaavan. Alueelle on myds tullut
voimaan 11.8.2016 Etela-Pohjanmaan Il vaihemaakuntakaava, joka koskee kauppaa,
likennetta ja keskustatoimintoja. |l vaihemaakuntakaava on aiheuttanut joitakin muu-
toksia vuoden 2005 m aakuntakaavan merkintdihin, kuten keskustatoimintojen C-
aluemerkintaan seka liikenneverkkoon liittyen. Suunnittelualue kuuluu keskustatoi-
mintojen (C) alueeseen ja kaupallisen vyohykkeen (km2) alueeseen.

Otteet Eteld-Pohjanmaan maakuntakaavasta 2005 (vasemmalla) ja Eteld-Pohjanmaan Il
maakuntakaavasta 201 (oikealla).

Yleiskaava

Alueella on voimassa Seingjoen yleiskaava vuodelta 1994, joka on oikeusvaikutukse-
ton. Yleiskaavassa asemakaavan muutosalue on merkitty kerrostalovaltaiseksi
asuinalueeksi (AK).
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Ote yleiskaavasta.

Asemakaava

Alueelle on vuonna 1971 hyvaksytyn asemakaavan mukaisesti mahdollista rakentaa
enintdan kolmikerroksinen asuinkerrostalo jonka ensimmaiseen kerrokseen voidaan
sijoittaa liike- tai toimistotilaa 150k-m2. Rakennusoikeutta alueella on 2000 k-m2.

Kaasumestarinkadun osalta asemakaava on peraisin vuodelta 1979. Kadun alkupaa

on osoitettu asemakaavassa yleiselle jalankululle varatuksi katualueeksi, mutta raitti
on jaanyt rakentumatta.
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Vaikutusalue

Osalliset

Vaikutusalueena on kaavan muutosalue lahiymparistéineen.

Osalllisia ovat suunnittelualueen maanomistajat, lahialueiden asukkaat ja lahialueen
kiinteistdjen omistajat,

Kaupungin viranomaiset: Rakennusvalvonta, Tekniikkakeskus, Kunnallistekniikka,
Ymparistonsuojelu, Sivistyskeskus, Sosiaali- ja terveyskeskus, Etela-Pohjanmaan pe-
lastuslaitos, Etela-Pohjanmaan maakuntamuseo, Seindjoen asukaslautakunta,
Valtion ja muut viranomaiset: Eteld-Pohjanmaan ELY, Lansi- ja Sisa- Suomen alue-
hallintovirasto, Etela-Pohjanmaan liitto,

Yritykset ja yhdistykset Seindjoen Energia Oy, Seindjoen Vesi Oy, Seiverkot Oy, An-
via Oy, Lakeuden Etappi Oy, Kapernaumin kylayhdistys ry

seka muut mahdolliset yhteisot ja henkilot, joiden oloihin ja etuihin kaava saattaa vai-
kuttaa.

Osallistumismenettely ja tiedottaminen

Tiedottaminen

Kaavoituksen etenemisesta, vireille tulosta, osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta
seka kaavaluonnoksen ja ehdotuksen nahtavilldolosta ja mahdollisista tiedotustilai-
suuksista tiedotetaan kaupungin virallisella ilmoitustaululla (kaupungintalon 2. ker-
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ros), kaupungin tiedotuslehdesséa (Seindjoen sanomat) ja kaupungin internetsivulla
(http://www.seinajoki.fi) aina kaavan hyvaksymiseen saakka.

Vireille tulo
Asemakaavamuutos on tullut ajankohtaiseksi ja vireille teknisen lautakunnan paatok-
selld 9.9.2015.

Aloitus- ja luonnosvaihe

Kaavaluonnos ja osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka suunnittelumateriaalia
asetetaan nahtaville 14 paivaksi. Nahtavillaolosta tiedotetaan julkisesti kuulutuksella.
Suunnittelualueen maanomistajia seka osallisiksi nimettyja viranomaisia ja yhteisdja
tiedotetaan. Osallisilla on mahdollisuus antaa mielipiteita kirjallisesti, suullisesti tai
sahkopostin valitykselld (MRL 62 § ja MRA 30 §). Tarvittaessa jarjestetdan kaavan esit-
telytilaisuus. Saadut mielipiteet ja lausunnot kasitelldan ja vastineet kirjataan selos-
tukseen ehdotusvaiheessa.

Osallisilla on ennen k aavaehdotuksen asettamista julkisesti nahtaville mahdollisuus
esittda Etela- Pohjanmaan ELY keskukselle neuvottelun kdymista osallistumis- ja ar-
viointisuunnitelman riittdvyydesta (MRL 64 §). osoitteeseen: Etela-Pohjanmaan ELY -
keskus, Alvar Aallon katu 8, PL 156, 60101 SEINAJOKI

Ehdotusvaihe

Kaavaluonnoksen ja saadun palautteen jalkeen laaditaan kaavaehdotus, joka on vi-
rallisesti nahtavilla (MRL 65 §ja MRA 27 §) 30 paivaa. Nahtavilla pidosta tiedotetaan
julkisesti kuulutuksella. Kaava-alueeseen rajautuvalle kunnalle ja ulkopaikkakuntalai-
selle maanomistajalle tai haltijalle l[ahetetaan kirjallinen ilmoitus viikkoa ennen nahta-
ville asettamista. Paikkakunnalla asuvalle maanomistajalle lahetetdan ilmoituskirje
viimeistaan nahtavilldolon alussa. Osalliset voivat tehda kaavaehdotuksesta muistu-
tuksia, jotka tulee toimittaa kirjallisina kuulutuksessa ilmoitettuun osoitteeseen maa-
rdaikaan mennessa. Muistutuksiin laaditaan vastineet ja perustelut kaavaselostuk-
seen ja paatoskasittelyyn. Niille muistutuksen tehneille, jotka ovat ilmoittaneet osoit-
teensa, lahetetaan perustellut vastineet.

Kaupunginhallitus paattdd huomautusten ja lausuntojen johdosta tarkistetun asema-
kaavaehdotuksen asettamisesta nahtaville. Jos ehdotukseen tehdaan oleellisia muu-
toksia, ehdotus pidetdan uudelleen nahtavana (MRA 32 §).

Hyvaksyminen

Virallisen nahtavilld olon jalkeen kaupunginhallitus esittdd kaavanmuutoksen kau-
punginvaltuuston hyvaksyttavaksi. Kaavamuutoksen hyvaksyy kaupunginvaltuusto.
Kaavan hyvaksymisestd koskevasta paatoksestd ilmoitetaan niille viranomaisille,
kunnan jasenille sekd muistutuksen tekijdille, jotka kaavan nahtavilla ollessa ovat sita
kirjallisesti pyytaneet ja samalla ilmoittaneet osoitteensa (MRL 67 §ja MRA 94 §).
Valtuuston paatdksestd on mahdollista valittaa Vaasan hallinto-oikeuteen. Kaavan
tultua lainvoimaiseksi kuulutetaan sen hyvaksymisesta kaupungin ilmoituslehdessa.
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Viranomaisyhteistyo
Viranomais- ja muu asiantuntijayhteistyo jarjestetéan lausuntomenettelyin tai erillis-
neuvotteluin.

Selvitettavat vaikutukset ja vaikutusten arvioinnin menetelmat
Arviointi pohjautuu tehtyihin selvityksiin, muuhun laht6tietomateriaaliin ja asiantunti-
joiden seka osalliseksi maariteltyjen kannanottoihin. Tulokset kootaan kaavaselos-
tukseen. Selvitettavia vaikutuksia ovat mm. vaikutukset alue- ja yhdyskuntarakentee-
seen, maisema- ja kaupunkikuvaan, virkistys- ja viheralueverkostoon, ihmisiin ja
elinymparistédn, luontoon ja eldimistédn seka liikenteelliset vaikutukset. Erityisesti
kiinnitetdan huomioita kaupunkikuvallisiin tarkasteluihin.

Kaavoituksen kulku, aikataulu ja paatoksenteko

Aikatauluarvio

e Kaavaluonnos ja osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka luonnosmateriaalia pi-
detdan nahtavilla maaliskuussa 2016.

e Kaavaehdotus on nahtavilld huhti — toukokuussa 2016

¢ Kaupunginvaltuusto hyvaksynee asemakaavan kesakuussa 2016

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman kasittely
Osalliset voivat esittdd suunnitelmaa kohtaan huomautuksia kaavoituksen valmiste-
lusta vastaaville henkiléille. Osoite: Seindjoen kaupungin tekniikkakeskus, Kaavoitus,
Kirkkokatu 6, 60100 SEINAJOKI

Yhteystiedot ja palaute
Mahdollinen palaute osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta toimitetaan kaavoitukses-
ta vastaavalle henkilolle. Tyon kuluessa osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa tarkis-
tetaan aina tarvittaessa.

Valmistelusta vastaavat

Kaavoitusjohtaja Martti Norja
p.06-416 2225, fax 06-416 2506,
martti.norja@seinajoki.fi
Kirkkokatu 6, 60100 SEINAJOKI

ja
Kaavoitusarkkitehti Veli-Matti Prinkkila
p. (06) 416 2087, fax (06) 416 2506

veli-matti.prinkkila@seinajoki.fi
Kirkkokatu 6, 60100 SEINAJOKI

kaupunkisuunnittelu ja kaavoitus/vmp

Postiosoite Osoite Puhelin
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Asemakaavan seurantalomake

Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta
Kaavan nimi

Hyvéaksymispvm

Hyvaksyja

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

Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha] 0,3973

743 Seingjoki Tayttamispvm 28.09.2017
5 Kapernaumi kortteli 43 (osa) ja siihen liittyvat kevyen liikenteen alueet
25.09.2017 Ehdotuspvm 21.03.2017
V-kunnanvaltuusto Vireilletulosta ilm. pvm 09.09.2015
135 Kunnan kaavatunnus 05053
743V250917A135

0,4558 Uusi asemakaavan pinta-ala [ha] 0,0000

Ranta-asemakaava Rantaviivan pituus [km]

Rakennuspaikat [Ikm]
Lomarakennuspaikat [lkm] Omarantaiset

Omarantaiset

Ei-omarantaiset
Ei-omarantaiset

Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha] 0,4558

AIuevarauksetl Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala [k- | Tehokkuus | Pinta-alan muut. Kerrosalan muut. [k-
[ha] [%] m?2] [e] [ha +/-] m2 +/-]
Yhteensa 0,4558 100,0 7600 1,67 0,0000 5600
A yhteensa 0,3973 87,2 7600 1,91 0,0000 5600
|P yhteensa
Y yhteensa
C yhteensa
|K yhteensa
T yhteensa
V yhteensa
IR yhteensé
|L yhteensa 0,0585 12,8 0 0,0000 0
|E yhteensa
S yhteensa
IM yhteensa
W yhteensa
Maarralaiset Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala [k- Pinta-alan muut. [ha +/-][Kerrosalan muut. [k-m2 +/-]
tilat [ha] [%] m?]
Yhteensa 0,3973 87,2 0,3973
Rakennussuojelulsuoie"m rakennukset/Suojeltujen rakennusten muutos|
[Ikm] [k-m2] [lkm +/-] [k-m2 +/-]
Yhteensa




Alamerkinnat

AIuevarauksetI Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala [k- | Tehokkuus | Pinta-alan muut. Kerrosalan muut. [k-
[ha] [%] m?] [e] [ha +/-] m?2 +/-]

Yhteensa 0,4558 100,0 7600 1,67 0,0000 5600
A yhteensa 0,3973 87,2 7600 1,91 0,0000 5600
AK 0,3973 100,0 7600 1,91 0,3973 7600
AK5 0,0000 0 -0,3973 -2000
|P yhteensa
Y yhteensa
C yhteensé
K yhteensa
T yhteensa
V yhteensa
IR yhteensé
[L yhteensa 0,0585 12,8 0 0,0000 0
Kev.liik.kadut 0,0585 100,0 0 0,0000 0
|E yhteensa
S yhteensa
IM yhteensa
W yhteensa

Maa:;?alflset Pl?;aa-]ala Pll}:/iiala Kerr?:gla [h- Pinta-alan muut. [ha +/-][Kerrosalan muut. [k-m2 +/-]
Yhteensa 0,3973 87,2 0,3973
map 0,3973 100,0 0,3973
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Tontit 3-67-3 ja 3-67-2 Muodostuu kahdesta nyk. tontista seka kaupungin lisapalasta

Pinta-ala yhteensa n. 3214,00 m?

Tontti 3-67-1 (Il vaihe) Pinta-ala yhteensa

I vaihessa palvelutalo ( asuintalo Hybridi
PA kerrokset 1-3 krs

Kerrosala (1-3 krs) yhteensa:
- PA asuntoja yhteensa 48kpl

Huoneistokerrokset (4-5 krs)

Kerrosala (4-6 krs) yhteensa:
- asuntoja yhteensa 42 kpl

n. 1 345,00 m?

= 3 300,00 Ke-m?

=2 200,00 Ke-m?

| vaiheen kerrosala yhteensa:

Autot autokellarissa

- autokellari yhteinen Il vaiheen kanssa ; pohja-ala n. 2 300 m?

= 5 500,00 Ke-m?

" vaihessa asuintalo (mahollisuus myos PA -asumiseen huomioitava)

Asuinkerrokset 1-5 krs

Kerrosala (1-5 krs) yhteensa:

- asuntoja yhteensa 50 kpl

Muutos

= 3 200.00 Ke-m2

Kaupunginosa Kortteli/Tila

KESKUSTA

3-67-1;2ja3

Tontti/R.no Viranomaisten merkintéja

Rakennustoimenpide

UUDISRAKENNUS

Piirustuslaji

Luonnospiirustus 2016-013

Rakennuksen nimi ja osoite

AR KK ; asuin/ palvelutalo

Ruukinite 54
60100 Seingjoki

Piirustuksen sisalté

ASEMAPIIRROS 1:200

Arkkitehtitoimisto Aaron Rantala Oy

Keskuskatu 17 A5 60100 SEINAJOKI
f 06 4144 040 ; mob 0500 893 011

Pvm, Suunnittelija

Seinajoki 3.1.2017
RA/BA Heikki A Rantala

Allekirjoitus

aaron.rantala@aaronrantala.com ; www.aaronrantala.com|

T W7

Suunnitteluala Piirustusnumero

ARK 1


















