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Seingjoen ydinkeskustan rakennusinventointi 2010-2011 ja aiemmat kohdein-
ventointilomakkeet.

1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot

Asemakaavan muutos, joka koskee 3. paivana kesakuuta 2014 paivattya Sei-
najoen kaavoitusyksikon laatimaa asemakaavakarttaa, kaavanumero 01098.

Asemakaavan muutos koskee: Seindjoen kaupungin Keskustan(1) kaupun-
ginosan korttelia nro 21 (osa), 23 (0sa), 24 ja 25 (0sa) seka tori-, katu- ja ke-
vyenliikenteen alueita.

Asemakaavan muutoksella muodostuu: Seingjoen kaupungin Keskustan(1)
kaupunginosan korttelia nro 21 (osa), 23 (0sa), 24 ja 25 (osa) seka tori-, katu-
ja kevyenliikenteen alueet.

Alueen sijainti ja laajuus: Kaavamuutosalue sijaitsee Seingjoen kaupungin
ydinkeskustassa. Suunnittelualueen laajuus on noin 2,8 ha.
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Kuva. Kaavamuutosalueen sijainti kaupunkirakenteessa

Asemakaavan muutoksella tarkistetaan 27.2.1986 hyvéksytyn kaavan
kayttétarkoitus, kerroskorkeudet ja korttelikohtaiset tavoitteet ja pysakoéinnin
jarjestdminen. Tavoitteena on tiivistaa kaupunkirakennetta ja tehostaa alueen
maankayttdd ja Seindjoen keskusta- alueen vetovoimaa mahdollistamalla
Keskustorin ja ympéardivien kortteleiden alle pysakaointia.

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

2.2 Asemakaavan muutos

Seindjoen kaupungin tekninen lautakunta on paattanyt alueen kaavoituksesta
5.10.2011. Asemakaavaluonnos, valmisteluaineistoa ja osallistumis- ja arvioin-
tisuunnitelma ovat olleet MRL 30 8:n mukaisesti nahtavina 27.6. — 12.8.2013.
Néahtavana olon aikana on valmisteluaineistosta pyydetty asianosaisilta lau-
sunnot.

Kaupunginhallitus on paattéanyt kokouksessaan 9.6.2014 laittaa kaavaehdo-
tuksen nahtaville. Nahtavilla pidosta on ilmoitettu kuulutuksella 25.6.2014 ja
kaava on MRA 278:n mukaisesti nahtavilla 26.6- 8.8.2014 valisen ajan. Asian-
osaisilta pyydetaan nahtévilla olon aikana lausunnot kaavaehdotuksesta.

Kaavan muutoksen kaynnistdjana merkittdvana aloitteentekijana Koy Seinjo-
en Yhdyskulma on jattanyt kaupungille esityksen asemakaavan muuttamisesta
keskustan kaupunginosan korttelin 24 tontilla 4. Keskustorin, "Vekseliaukion”
lansipuolella sijaitsevalla tontilla on vuonna 1974 valmistunut liike-, toimisto- ja
asuinkiinteisto.

Hakemuksen tueksi kiinteistdn omistaja on teettanyt seka kiinteistéa koskevan
kuntokartoituksen, ettd kehittamissuunnitelman kiinteiston mittavasta liséra-
kentamisesta. Suunnitelmien yhteydessa on perehdytty vuonna 2010 laadit-
tuun Seingjoen keskustan kehittdmissuunnitelmaan, rakennemalliin seka py-
sékointiyhtio SeiPark Oy:n toimintaperiaatteisiin. Kiinteiston edustajat ovat li-
séksi neuvotelleet samassa korttelissa sijaitsevan Kiinteistd Oy Keskuskatu
10:n (ns. Vaasa lehden talo) edustajien kanssa. Suunnitelmaa on esitelty
myds tekniikkakeskuksen hallinnon, kaavoituksen ja kiinteistdnhallinnon edus-
tajille. Em naapurikiinteistdn edustajien kanssa on kayty keskusteluja hank-
keesta my6s kaupungin toimesta. Kiinteistd Oy Keskuskatu 10 on myds toimit-
tanut alustavat luonnokset tulevaisuuden hankkeistaan.

Koy Yhdyskulman kehittdmissuunnitelmassa esitetddn rakennuksen korotta-
mista nykyisesta kolmikerroksisesta kuusikerroksiseksi rakennusmassaksi. Li-
séksi esitetdén pihatason laajentamista liiketiloiksi ja niiden kattamista ylimpi-
en kerrosten asuntopihaksi. Kellarikerroksen pysékointitilat esitetdaén laajen-
nettavaksi ja yhdistettavaksi keskustorin alle suunniteltuun pysakdintilaitok-
seen. Esitettyjen laajennusten vaatimat autopaikat lunastettaisiin julkisesta py-
sékointilaitoksesta. Tontin nykyisen kaavan mukainen rakennusoikeus (e=1.5)
on kaytetty Kiinteisto esittd&a tavoitteenaan rakennusoikeuden nostamista hie-
man yli 7600 kamZ2:iin eli tehokkuuteen hieman yli e=4,0.

Yhdyskulman esittdmé kehittdmissuunnitelma on periaatteiltaan kaavasuunni-
telmien pohjaksi hyvaksytyn keskustan rakennemallin mukainen. Liséksi hakija
on toiminut ansiokkaasti neuvottelemalla etukédteen kaupungin omistaman py-
sakdintiyhtion Seipark Oy:n ja naapurikiinteistén edustajien kanssa suunnitte-
lun l&htdkohdista. Rakennemallisuunnitelman yksi tarkeimmistd toimenpide-
ehdotuksista on jatkaa alueen hankesuunnitelmia kokonaisuuksina, vahintaan
kortteli kerrallaan.

My6hemmin myds Lujatalo Oy on tutkinut korttelissa 21 omistamansa tontin 15
ja siind yhteydesséd myds sen naapuritonttien mahdollista kayttéa tulevaisuu-
dessa.
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Kaavatarkasteluun voidaan siten sisallyttéda koko kortteli seké Keskusto-
ri ymparistdineen, jolloin voidaan samalla tutkia ja tdsmentaa suunnitellun py-
sakdintilaitoksen kaavalliset rakentamisedellytykset. Kaavan suunnittelun yh-
teydessa tutkitaan ja tdsmennetadn rakennusoikeudet, kerroskorkeudet ja ra-
kennusten massat sek& mahdolliset korttelien yhteiset toiminnat. Vaikka ra-
kennemallisuunnitelma tuki rakennustehokkuuksien ja kerroslukujen nostamis-
ta, nosto edellyttaa vield tarkempaa kaupunkikuvallista ja toiminnallista tarkas-
telua. Korttelikohtaisen suunnittelun menettelyistd sekd maankayttésopimuk-
sista neuvotellaan hakijan ja muiden osallisten kanssa suunnittelun kaynnistyt-
tya.

Ydinkeskustan tiivistaminen edellyttdd uusia pyséakdintipaikkoja. Paikkoja ei
voida jarjestdd maan tasoon koska tilaa ei ole. Maanalaisen pysakdinnin to-
teuttaminen mahdollisimman tehokkaana edellyttda keskitettya julkista pysa-
kointilaitosta. Kunkin kiinteistdon oma maanalainen pysakéinti vaatii omat ram-
pit joihin on syodtettava liikenne kaduilta. Ratkaisu olisi kallis ja ei poista ajo-
neuvoliikennetta ydinkeskustan kaduilta. Keskitetty julkinen pyséakdintilaitos on
kustannustehokkain koska se toimii yksittaisia laitoksia tehokkaammin ja siina
voidaan jarjestad vuoropysakointia.

2.3 Asemakaavan muutoksen toteuttaminen

Hanke on Seingjoen kaupungin kaavoitusohjelmassa esitettyjen tavoitteiden
mukainen. Yhdyskulman kiinteistd on pikaisen peruskorjauksen tarpeessa ja
Lujatalon hanke korttelin 21 tontilla 15 on tarkoitus kaynnistaa 2015.

Seipark Oy on tutkinut keskustan maanalaisen yleisen pysakaintilaitoksen ra-
kennettavuutta, kustannuksia ja erilaisia vaihtoehtoja ja silla on mahdollisuus
myds kaynnistda pysakaintilaitoksen rakentaminen aikaisintaan kevaalla 2015
jolloin se valmistuisi samanaikaisesti ensimmaisten Keskustoria ymparoéivien
kortteleiden hankkeiden kanssa.

Asemakaavoitusprosessia on kuvattu tarkemmin kohdassa 4.
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3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

3.1.2 Luonnonymparistd

3.1.3 Rakennettu ympaéristo

llImakuva vuodelta 2011. Suunnittelualue rajattu punaisella.

Suunnittelualue sijaitsee kaupungin ydinkeskustassa joten itse suunnittelualu-
eella ei ole varsinaista luonnonymparistda. Suunnittelualueen lansipuolella si-
jaitsee kuitenkin aktiivisessa kayttssa leikkipuistoineen oleva Keskuspuisto.

Maapera

Keskustorin ympéristd on pinta-osiltaan hiesua, mutta tehdyn maaperaselvi-
tyksen mukaan Keskustorin alla on kallio n. 7-8 metrin syvyydessa. Maapera-
olosuhteet ovat ihanteelliset kaksitasoiselle maanalaiselle pysakdinnille. Kallio-
ta joudutaan paikka paikoin hieman louhimaan.

Yhdyskuntarakenne

Kaavamuutosalue sijaitsee Seingjoen kaupungin ydinkeskustassa. Keskustan
kehittamisen edellytyksend alueen kaavamuutostarve on valttamaton, alueella
tdsmennetéédn rakennusoikeudet, kerroskorkeudet ja rakennusten massat se-
k& mahdolliset korttelien yhteiset toiminnat. Samalla tdsmennetdan suunnitel-
lun pysakaintilaitoksen kaavalliset rakentamisedellytykset.

Rakennuskanta
Kaavamuutosalueella on eri ikdisté ja vaihtelevaa rakennuskantaa.

Seurahuoneen talo korttelissa 23 on rakennettu 1928. Suunnittelija on arkki-
tehti Matti Visanti (Bjérklund). Rakennus on arkkitehtonisesti tarkea kohde
Seingjoella ja edustaa pelkistettya klassisismia. Rakennus on kolmikerroksi-
nen. Rakennus ulkorakennuksineen on peruskorjattu 2000- luvulla ja on nykyi-
sin hyvakuntoinen.

Vaasa lehden talo korttelissa 24 torin luoteiskulmalla edustaa 30- luvun asuin-
likerakennusta parhaimmillaan. rakennus on kolmikerroksinen. Rakennuksen
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my06s kolmikerroksinen 1950- luvun lopulla tehty lisdosa Keskuskadulla ei
edusta kuitenkaan vastaavalla tavalla tarkeda kaupunkikuvallista rakennusta.

Kiinteistd Oy Seinajoen Yhdyskulma (ns. Oma saastopankin talo) on peruskor-
jauksen tarpeessa oleva 1970-luvun pesubetonikuorinen asuin- liiketalo. Ra-
kennus on Kalevankadulle kaksikerroksinen ja Keskustorille pain kolmikerrok-
sinen.

Torin koillislaidalla katualueella sijaitseva Pollarin talo on huonokuntoinen hir-
sinen vanha kaksikerroksinen pohjalaistalo joka on noin vuonna 1910 siirretty
paikalle Ylistarosta. Rakennuksen kadunpuoleiset alakerran ikkunat on suu-
rennettu likehuoneistojen vuoksi. Rakennus liittyy vahvasti Seindjoen liikehis-
toriaan. Ulkorakennus, jossa toimi Monosen aanilevyliike paloi joitakin vuosia
sitten.

Nordean talo on viisikerroksinen arkkitehti Einari Terasvirran suunnittelema
pankki- ja asuinrakennus vuodelta 1962.

Korttelissa 21 ns. llkka lehden talo tontilla 12 on moneen kertaan korjattu ja
laajennettu lehtitalo, Tontilla 14 sijaitseva ns. Kassatalo edustaa tyypillista
1950 — luvun lopun ja 1960-luvun alkupuolen liikerakennusta. Rakennus on
kolmikerroksinen. Lujatalo Oy:n omistamalla tontilla 15 on pieni kaksikerroksi-
nen liilkerakennus ja tontti on siis vajaasti rakennettu.

Palvelut
Kaavamuutosalue sijaitsee Seingjoen kaupungin keskustassa, joten kaikki
keskustan palvelut ovat alueen ympérilla.

Virkistys

Keskuspuisto sijaitsee suunnittelualueen vieressa lansipuolella. Jokirantapuis-
toon on noin kilometrin matka ja kattavat ulkoilu- ja virkistyspalvelut tarjoava
Jouppilanvuoren liikuntapaikat ja — reitit ovat runsaan kolmen kilometrin paas-
sa. Alueella on laskettelurinteita, jAdurheilukeskus, esteetdn luontoreitti, ulkoi-
lureitistot, jotka talvella toimivat latuina yms. Jouppilanvuoren alueelta on yh-
teydet Kyrkdsjarvelle, missa on mm. uimaranta.

Liikenne

Suunnittelualue on ydinkeskustassa joten liikenne on vilkasta. Suunnittelualu-
eella kuitenkin katuja on pyritty muuttamaan ensiksi kdvelypainotteisiksi ja
mydhemmin kdvelykaduiksi joten liikenne vahenee ja nopeudet laskevat.

Yhdyskuntatekninen huolto
Koska alue on ydinkeskustaa, alueella on kattavat yhdyskuntatekniset verkos-
tot.

Alueella on kunnallinen vesi- ja viemari- ja kaukolampdverkosto.
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Kuva. Alueen vesi-, viemari- ja hulevesiverkosto

Kuva. Alueen kaukolampéverkosto

Ymparistohairiot

Paaasiassa liikenne aiheuttaa ymparistdhairiditd, mutta koska katuja ollaan
muuttamassa kavelypainotteisiksi ja kavelykaduksi seka Koulukadun liikenne
katkaistaan Keskustorilla, ovat liikenteen aiheuttamat haitat vdhenemassa.

3.1.4 Maanomistus
Kaavoitettavan alueen tori- ja katualueet ovat paéosin kaupungin omistukses-
sa, mutta osittain katu- ja torialuetta omistavat viereisten kiinteistdjen omista-
jat. Korttelialueet ovat kaikki yksityisessa omistuksessa.
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3.2 Suunnittelutilanne

3.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatdkset ja selvitykset

Maakuntakaava

Seindjoki kuuluu Eteld-Pohjanmaan liiton toimialueeseen. Ymparistéministerio
on vahvistanut Etela-Pohjanmaan maakuntakaavan 23.05.2005.
Suunnittelualue kuuluu keskustatoimintojen/maakuntakeskuksen (C mk) alu-
eeseen. Suunnittelumaarays: Maakuntakeskuksen keskustoimintojen aluetta
kehitetddn myds kuntien yleis- ja asemakaavoissa yhtenaisesti, joissa myods
aluerajaukset ja varaukset osoitetaan. Vahittaiskaupan suuryksikdiden mitoitus
ja tarkempi sijoitus maaritellaén ja vahvistetaan kuntien yleis- ja asemakaa-
voissa. Kaavassa ei ole erityismerkint6ja alueelle.

Nyt laadittu asemakaava on maakuntakaavan mukainen.

Yleiskaava

Alueella on voimassa Seindjoen yleiskaava vuodelta 1994, joka on oikeusvai-
kutukseton. Yleiskaavassa asemakaavan muutosalue on merkitty keskusta-
toimintojen alueeksi (C).
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Asemakaava
Alueella on voimassa 27.2.1986 hyvaksytty asemakaava. Asemakaavassa on
ollut korttelissa 21 merkinta AL-7: Asuin-, liike ja toimistorakennusten kortteli-
alue tehokkuudella e=1,3 ja kortteleissa 23, 24 ja 25 merkinta K-5: Liike- ja
toimistorakennusten korttelialue tehokkuudella e=1,5. Koulukadun pohjois-
paassa, maanalaisen pysakdintirampin kohdalla, katualueella on voimassa
kaava vuodelta 1997.

Suunnittelualueen rajaus ja ote ajantasakaavasta

Rakennusjarjestys
Rakennusjarjestys on hyvaksytty 15.12.2008 ja on tullut voimaan 19.1.2009
[&htien.

Kiinteistdrekisteri ja tonttijako
Asemakaavamuutosalue koskee kaupungin yllapitAmassa kiinteistérekisterissa
olevaa aluetta. Tonttijako suoritetaan kaavan valmistuttua.

Pohjakartta
Suunnittelualueen pohjakartta on kaavoitusmittausasetuksen (1284/99) mu-
kainen. Tekniikkakeskuksen mittausosasto yllapitaa pohjakartan tietoaineistoa.

Rakennuskiellot
Asemakaava-alueella ei ole voimassa rakennuskieltoa.

Suojelupaatokset
Kaava-alueella ei ole suojeltuja kohteita.

Ennen kaavoitusta tehdyt tarkeimmaét selvitykset

Seingjoen keskustan yleissuunnitelma 31.3.1999 / Arkkitehtitoimisto Mik-
ko Heikkila Oy ja Esisuunnittelijat Oy toteutettiin Parempi kaupunkikeskusta
— projektin yhteydessa. Sen liikennejarjestelman kehittAmisperiaatteena oli lii-
kenteen rauhoittaminen ja jalankulkuympéristén laadun parantaminen. Siina
Keskustorista rakennetaan kaupungin tarkein tapahtuma — aukio. Maanalaista
pysakdintia ei tdssa suunnitelmassa viela ollut.

Seingjoen kaupunkikeskustan ilme jaimago 1999 / Tuomas Santasalo Ky
tutki kaupungin keskustan perusilmetta ja toteaa ettd kaupunkimaisuus vaatisi
korkeampaa rakentamista vaikka lilkkeet sinalldaan sijaitsevat likimain katu-
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tasossa. Raportti ehdottaa kaupungin tiivistamista.

Seingjoen kaupunkikeskustan kehittdmisraportti 17.3.2003 / Keskustan
kehittdmistydryhman raportissa keskityttiin likennejarjestelman ja pysakointi-
jarjestelyjen seka katuympariston kohentamisehdotuksiin jotka mahdollistaisi-
vat tehokkuuksien noston ydinkeskustassa. Raportissa ehdotettiin kavelypai-
notteisten katujen rakentamista ydinkeskustaan, joista osa on jo toteutunut ja
keskitetyn pysakaointijarjestelman toteuttamista.

Keskustan kehittdminen — hankkeistus raportti 12.5.2004 / Jaakko Pdyry
Infra oli Seindjoen kaupungin ydinkeskustan kehittdmiseen liittyva selvitys.
Selvitys ehdotti Keskustorin koilliskulmaan rakennettavaksi asuin- liiketalo.
Rakennusmassa oli esitetty sijoitettavaksi siten, ettéd se mahdollistaa olevat
nykyiset katujarjestelyt (autoliikenteen Keskuskadun ja Kalevankadun valillg).
Pidemmalla aikavalilla — ja esim. tapahtumien yhteydessa - alue olisi voitu
muuttaa yhtenaiseksi tapahtuma-aukioksi. Torin alle esitettiin rakennettavaksi
maanalainen n. 200 autopaikan pysakdintihalli, josta olisi luotu kulkuyhteydet
torin laidan kiinteistdihin. Hallin ajoramppi esitettiin "upotettavaksi” uudisraken-
nuksen runkoon - ei erilliseksi rampiksi - jolloin se ei olisi rajoittanut torialueen
suunnittelua

Seingjoen ydinkeskustan kehittamisperiaatteet 8.2.2010 / arkkitehtitoi-
misto A - konsultit oli Seingjoen ydinkeskustan rakennemallity® kaavojen
laadinnan pohjaksi. Raporttiin liittyi myds kaupallinen selvitys jonka tekijana oli
Tuomas Santasalo Ky. Vuonna 2009 Seinajoen kaupungin ja kaupungin kes-
kustan vilkas kasvu seké kuntaliitokset korostivat maakuntakeskuksen merki-
tysté ja kannustivat osaltaan kokonaisvaltaisen keskustasuunnitelmatydn
kaynnistamiseen. Rakennemallitydn tarve todettiin kiireelliseksi yksittaisten
hankkeiden saadessa julkisuutta.

Paatettiin tuottaa Itikanmaeltd Aaltokeskukseen ulottuva suunnitelma, joka ot-
taisi kantaa koko keskustan kaupunkirakenteeseen, toimintoihin ja liikentee-
seen, mitoittaisi rakentamisen volyymid, korkeuksia ja sijoituksia, antaisi arkki-
tehtonista ilmetté kaupunkikuvaan ja ideoita tori-, puisto- ja katuympariston
suunnittelulle seka toimisi kaavallisen suunnittelun tavoitepohjana ja
ideapankkina.

Seindjoen kaupunki taytti viisikymmenta vuotta vuoden 2010 alkaessa. Saman
idn saavuttaa myos kaupungin merkittavan symbolin, Aaltokeskuksen ensim-
mainen rakennus, Lakeuden Ristin kirkko. Kaupungin synty ja Aaltokeskuksen
rakentaminen liittyvat kiinte&sti toisiinsa ja niiden rakentamis- ja perustamis-
paatoksilla on luotu pohja Seingjoen kasvulle. Monessa yhteydessa on arvos-
tettu sen ajan paattajien ja toimijoiden kaukonakdisyytta. Aaltokeskus kaupun-
kirakennustaiteellisena kokonaisuutena on maailmalla tunnettu ja arvostettu.
Aaltokeskuksen kytkeytyminen kaupungin keskustaan on ollut kaupunkisuun-
nittelullinen haaste ja velvoitus.

Kehittdmisraportin mukaan keskusta-asumista suositaan koko alueella. Tavoit-
teena on monipuolinen tarjonta asuntotyyppien suhteen: perheasuntoja, palve-
luasuntoja eri palvelukonsepteilla, opiskelija- asuntoja jne. Ydinkeskustaan on
rakennemallissa osoitettu asuintilaa n. 3000...3500 uudelle asukkaalle. Rapor-
tissa todetaan etté keskusta-asumiselle on ominaista, ettd "oman” korttelipihan
ohella kaupungin julkiset tilat toimivat asumisen jatkeena. N&in ollen voidaan
pihatoimintoja mitoittaa tavanomaista suppeammiksi ja sijoittaa myds liikera-
kennusten tai pysékadintilaitoksen katoille. Toisaalta julkisia tiloja pitda
rakentaa viihtyisiksi ja turvallisiksi oleilualueiksi.

Raportissa todetaan etta keskusta-alueella liiketilan bruttolisatarve on vuoteen
2030 mennessa 97 600 k-m2.

Raportissa ehdotetaan usean pysakointilaitoksen rakentamista. Asiointi-
pysakdintia palvelevien pysakoéintilaitosten sisddnajorampit sijoitetaan siten,
ettd niihin on helppo ajaa keskustakehalta, erityisesti Valtionkadulta, jonka var-
teen kaupalliset palvelut keskittyvat. Sisdédnajojen tulee sijaita siten, etta ne on
helposti saavutettavissa seké pohjoisesta etta etelasta. Siséédnajo voi sijaita
myds keskustakehén sisdpuolella lyhyen ja hyvin opastetun ajomatkan paas-
sé&. Taman mallin mukainen on Koulukadulle Keskuskadun pohjoispuolelle si-
joittuva Vekseliaukion pysakaintiin johtava ramppi.

Raportti ehdottaa kaupungin ytimeen kavelykeskustaa, jossa on kavelykatuja
ja kévelypainotteisia katuja. Kavelykadut on tarkoitettu jalankulkijoille ja pyorai-
lijdille. Pyorailijéiden on sovitettava ajotapansa ja nopeutensa jalankulun mu-
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kaan seka annettava jalankulkijoille esteetdn kulku. Kavelykadut mer-

kitaan kavelykatuliikennemerkilla. Se sallii myos autoliikenteen kiinteistdille, jos
niille ei ole muuta ajoyhteytta. Kavelypainotteisilla kaduilla parannetaan jalan-
kulun ja pyorailyn olosuhteita vahentamalla autoliikenteen maaraa ja nopeutta
seka lisdamalla jalankululle ja pydrdilylle varattua tilaa. Kévelypainotteiset ka-
dut ovat yleensa yksisuuntaisia, ja niilla on kaksisuuntainen pyoratie. Kaduilla
voi olla myds kadunvarsipysakaointia lyhytaikaista asiointipysakéintia varten.
Ajorataa ei eroteta reunatuella muusta katutilasta ajoradan ylittAmisen helpot-
tamiseksi. Suojateitd ei merkitd, koska ajorata voidaan ylittdd missa tahansa.
Autoliikenteen kayttama tilaa rajataan muusta tilasta esimerkiksi matalan kivi-
kourun, pollareiden ja muiden vastaavien kalusteiden avulla. Kévelypainottei-
nen katu osoitetaan nopeusrajoituksella 20 km/h.

Raportti I6ytyy osoitteesta:
http://www.seinajoki.fi/material/attachments/seinajokifi/asuminenjaymparisto/
kaavoitus /asemakaavat/ 01keskusta/

6J3mV5yWL/Ydinkeskustan rakennemalliraportti 2010.pdf

Pysékoéinnin jarjestaminen

Ydinkeskustan tiivistaminen edellyttdd uusia pysakdintipaikkoja. Paikkoja ei
voida jarjestda maan tasoon koska tilaa ei ole. Maanalaisen pysakéinnin to-
teuttaminen mahdollisimman tehokkaana edellyttda keskitettya julkista pysa-
kointilaitosta. Kunkin kiinteistdon oma maanalainen pysakointi vaatii omat ram-
pit joihin on syotettéva lilkenne kaduilta. Ratkaisu olisi kallis ja ei poista ajo-
neuvoliikennetta ydinkeskustan kaduilta. Keskitetty julkinen pysakdintilaitos on
kustannustehokkain koska se toimii yksittaisia laitoksia tehokkaammin ja siina
voidaan jarjestda vuoropysakointia.

Seingjoella pysakdintiasioita on mietitty kysynnan ja tarjonnan epétasapainon
seka kasvavan tarpeen vuoksi kolmella osa-alueella: ydinkeskustassa, Framin
alueella seka keskussairaalan alueella.

Kevaalla 2007 tilattiin ja valmistui liiketoimintasuunnitelma pysakaoinnin jarjes-
tamisesta kyseisilla Framin, keskustan ja sairaalan alueilla. Suunnitelman laati
Tampereen pysakdintitalo Oy, alikonsulttinaan toteutusmallien ja rahoituksen
osalta Konsultointi V. Laakso & Co Oy. Suunnitelmassa selvitettiin eri osa-
alueiden pysakointijarjestelyjen toteutusvaihtoehtoja sekad toiminnallisten rat-
kaisujen etta hallinnon ja rahoituksen osalta. Suunnitelmassa selvitettiin pysa-
kodinnin nykytilanne (nykyinen tarjonta), pysékoéinnin ongelmat ja ennustettu
pyséakdinnin tarve eri osa-alueilla.

Seindjoen ydinkeskustassa on maanpdadllisia julkisia pysakéintipaikkoja katu-
jen varsilla ja erillisilla pysékointialueilla yhteensa noin 1500 autopaikkaa. Jul-
kisia maanalaisia paikkoja on noin 350 autopaikkaa ja yksityisida noin 650 au-
topaikkaa. Maanalaiset paikat sijaitsevat ripoteltuina pienina yksikkdin& ympéri
ydinkeskustaa. Ajoluiskia on paljon ja ne sijaitsevat osin epatarkoituksenmu-
kaisilla paikoilla kuten esimerkiksi Puistopolulla.

Uusien pysakointipaikkojen tarve kasvaa jatkossa, kun nykyisia pysakointi-
paikkoja menetetadn muutettaessa katuja kavelykaduiksi tai kavelypainottei-
siksi kaduiksi. Edelleen kasvava tarve tulevaisuudessa johtuu keskustan tiivis-
tamistarpeesta ja tata kautta rakennusoikeuksien lisddmisesta.

Keskustan kehittdmisen eri suunnitelmissa ja tydryhmissa on keskustorin alle
suunniteltu rakennettavaksi hieman alta 200 autopaikkainen P — laitos. Lisé-
selvitykset ovat osoittaneet, etta ilman kohtuuttomia kustannuksia keskustorin
pyséakadintilaitos voidaan toteuttaa kahteen tasoon, jolloin on mahdollista raken-
taa noin 350 autopaikkaa torin alle. Laitos toimisi seké yleisend P —laitoksena
ettd ympariston kiinteistdjen velvoitepaikkalaitoksena. Ainakin osa kaupungille
syntyvéasta rahoituksesta olisi tarkoitus kerata "korvamerkittyind” maankaytén
kehittdmismaksuina. Keskustorin alle rakennettava laitos tulisi toteuttaa mah-
dollisimman nopeasti ennen muita keskustan merkittavia kehittdmishankkeita,
ettei tehtdisi hukkainvestointeja mm. kavelypainotteisten katujen rakentami-
sessa. A-konsulttien tekemé Keskustan rakennemallityd, selvitti myds tulevia
Keskustan rakentamistehokkuuksia sita kautta tarvittavat autopaikat
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Verrokkikaupungeissa seka Tampereella ettd Jyvaskylassa kaupunki-

en omistavat pysakaointiyhtiot operoivat kokonaisvaltaisesti ja omistavat velvoi-
tepaikkoihin ja yleiseen pysakointiin tarkoitettuja pyséakdintilaitoksia kaupalli-
sissa keskustoissa.

Autopaikkojen jarjestamista koskeva lainsaadannéllinen tausta.
Maankaytto- ja rakennuslain 156 §

"Kiinteistda varten asemakaavassa ja rakennusluvassa maaratyt autopaikat tu-
lee jarjestaé rakentamisen yhteydessa.

Jos asemakaavassa niin maarataén, kunta voi osoittaa ja luovuttaa kiinteiston
kayttoon tarvittavat autopaikat kohtuulliselta etaisyydeltad. Tassé tapauksessa
kiinteistbnomistajalta peritddn autopaikkojen jarjestdmisesta vapautumista
vastaava korvaus kunnan hyvaksymien perusteiden mukaan.

Autopaikkojen jarjestamisvelvollisuus ei koske vahaista lisarakentamista eika
rakennuksen korjaus- ja muutostydtd. Rakennuksen tai sen osan kayttotarkoi-
tusta muutettaessa tulee kuitenkin ottaa huomioon tasta johtuva autopaikkojen
tarve.”

Ko.lainkohta mahdollistaa pysékoéinnin keskitetyn jarjestdmisen tietyn suppean
alueen puitteissa siten, ettd kunta rakentaa tarvittavat pysakoéinnin vaatimat ti-
lat, kdytdannossa pysakointilaitoksen, joka kaavamaéaraysten mukaan palvelee
Kiinteistba ja tyydyttda Kiinteiston autopaikkatarpeen. Kaavamaaradyksessa
kunta voi sitoutua luovuttamaan tarvittavat autopaikat kiinteiston kaytettavaksi.

Kunnan osoittaessa ja luovuttaessa kaavamaaraysten mukaisesti kiinteiston
tarvitsemat autopaikat, on kunnalla oikeus peria luovuttamistaan autopaikoista
kunnan hyvaksymien maksuperusteiden mukaan korvaus, joka vastaa auto-
paikkojen jarjestamisesta vapautumista. Kunnan jarjestettavista autopaikoista
perittdvan korvauksen tulee vastata hyottyd, jonka kiinteistd saa vapautues-
saan autopaikkojen jarjestdmisesta. Tama ns. vapaaksiosto- oikeus on kaytet-
tavissa vain rakentamisen yhteydessa.

Seindjoen kaupunginvaltuusto hyvaksyi 22.2.2010 837 ja 16.4.2010 851 peri-
aatteet joiden mukaan maaritellylla kaupungin ydinkeskustan alueella osoite-
taan maankaytto- ja rakennuslain 156 8:n perusteella liike- ja toimistokiinteisto-
jen osalta 50 % asemakaavassa edellytetyistd autopaikoista yleisesta pysa-
kointilaitoksesta, josta paikka-m&aréastd annetaan 25 %:n alennus perustuen
yleisen pysakainti-laitoksen pysékointipaikkojen tehokkaampaan kayttoastee-
seen. Ko. asemakaava- maaraysta sovelletaan mikéli ko. autopaikat ovat kiin-
teistdn rakennus-vaiheessa osoitettavissa kohtuulliselta etéisyydelta. Edella
mainittu alennus koskee ainoastaan yleisestéd pysakointilaitoksesta asema-
kaavamaarayksen perusteella osoitettuja pysakointipaikkoja. Mikali nain las-
kien saadaan murtoluku, alennuspaikkamaaréanéd huomioidaan vain kokonais-
luku.

Mikali yhtid ja kaupunki / Seipark Oy sopivat autopaikkojen sijoittamisesta ylei-
seen pysakdintilaitokseen yli edella mainitun maaran, on Kkiinteiston omistaja
velvollinen maksamaan jokaisesta osoitetusta edella mainitun maaran yli me-
nevasta autopaikkamaarasta kaupungin / Seipark Oy:n maarittdman hinnan.

Kiinteistdn omistajalta peritddn em. autopaikkojen jarjestamisesta vapautumis-
ta vastaava korvaus kaupungin hyvaksymien maksuperusteiden mukaan. Kor-
vausperusteeksi hyvaksytaan ko. uusien autopaikkojen toteutuneet rakennus-
kustannukset siten, ettd niita tarkistetaan rakennus-kustannusindeksilla. Sopi-
mus on kiinteistokohtainen eika ole siirrettavissa.

Sopimuksen Kkiinteistbnomistajan kanssa tekee Seipark Oy, joka perii myos
korvaukset. Sopimuksen pitédé olla olemassa ennen kuin rakennuslupa myon-
netéaan. Pysékointipaikan vapaaksi ostamista koskeva sopimus ei oikeuta kiin-
teistbnomistajaa tiettyyn pyséakdintipaikkaan yleisessa pysakointi-laitoksessa,
vaan pysakdintilaitoksen omistaja on oikeutettu jarjestamaan pysakdinnin ko.
pyséakdintilaitoksessa haluamallaan tavalla. Pysékéinti-laitoksen omistajalla on
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oikeus peria pysakointimaksut myods ko. sopimuksen mukaisista auto-
paikoista. Ko. sopimuksen perusteella kiinteiston-omistaja ei ole kuitenkaan
velvollinen erikseen osallistumaan pysakointi-laitoksen kayttd- ja peruskorja-
uskustannuksiin.

Samassa yhteydesséa kadunvarsipysakointi siirrettiin pysakointiyhtitlle. Seina-
joen ydinkeskustassa on tassa vaiheessa ollut maanpaallisia julkisia pysékoin-
tipaikkoja katujen varsilla ja erillisilla pysakdintialueilla yhteensé n. 1500 auto-
paikkaa. Autopaikoista osa on ollut maksuttomia ilman aikarajoitusta, osa
maksuttomia aikarajoituksella ja osa maksullisia autopaikkoja. . Kadunvarsi-
pysakdinnin maksullisia alueita laajennetaan jatkossa teknisen lautakunnan
paatokselld ja Torikeskuksen ja SPR:n talojen pysakdinnin siirtdmista yhtidlle
paatettiin selvittdd. Kadunvarsipysakainti siirrettiin erillisella sopimuksella py-
sakdintiyhtiolle siten, ettd maanpaallisen pysakéinnin operointiin tarvittavat lait-
teet kuten esim. pysakaointimittarit on siirretty yhtiolle, jolloin myés niiden huol-
to- ja kunnossapitovastuu siirtyy yhtiélle. Erillisella sopimuksella sovitaan myés
kaupungin ja yhtion vélisesta tyonjaosta ja kustannuksista pysakaointipaikkojen
ja — alueiden kunnossapidon suhteen.. Pysakéintia ohjaavat liikennemerkit ja
muut vastaavat liikkenteenohjauslaitteet jaavat kaupungille kuten myés pysa-
kéinninvalvonta ja siihen liittyvat tulot ja kulut jaavat kaupungille

4 ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Asemakaavan muutoksen suunnittelun tarve

Kaupungin vakiluku on yli 60 500 asukasta ja kaupunki kasvaa voimakkaasti.
Kaupungin keskeisilla alueilla noin 7 kilometrin sateella kasvu on léhes tuhat
asukasta vuodessa. Seingjoen kaupungin strategiassa keskustan aluetta kehi-
tetdén erityisena painopistealueena ja suunnittelualue on Seingjoen kaupungin
kaavoitusohjelmassa.

4.2 Suunnittelun kdynnistaminen ja sita koskevat paatokset

Seindjoen kaupungin tekninen lautakunta teki suunnittelualuetta koskevan
kaavoituspaattksen 5.10.2011 ja hyvéaksyi osallistumis- ja arviointisuunnitel-
man.

Maankayttésopimukset
Kaavamuutosalueen tonttien ja kiinteistéjen omistajien kanssa tehdaan nor-
maalin kéytanndn mukaan sopimukset rakennusoikeuksien nostamisesta.

4.3 Osallistuminen ja yhteisty®

4.3.1 Osalliset

4.3.2 Vireilletulo

Osallisia ovat suunnittelualueen maanomistajat, l&hialueiden asukkaat ja 1&hi-
alueen kiinteisttjen omistajat, kaupungin viranomaiset ja alueella toimivat yri-
tykset yms.: Rakennusvalvonta, Tekniikkakeskus, Sivistyskeskus, Sosiaali- ja
terveyskeskus, Seindjoen Energia Oy, Seiverkot Oy, Seingjoen Vesi Oy, Etela-
Pohjanmaan pelastuslaitos. Valtio ja muut viranomaiset: Etela- Pohjanmaan
ELY ja Lansi- ja Sisd- Suomen aluehallintovirasto, Eteld- Pohjanmaan liitto,
Lansi-Suomen laéaninhallitus, Anvia Oy.

Seindjoen kaupungin tekninen lautakunta teki suunnittelualuetta koskevan
kaavoituspaattksen 5.10.2011.

4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman ja kaavaluonnoksen nahtévilla olosta on
tiedotettu lehdessa. OAS on ollut yhdessa kaavaluonnoksen ja havainnekuvi-



4.3.4 Viranomaisyhteisty®

15(35)
en kanssa MRA 308:n mukaisesti nahtavilla 27.6.-12.8.2013

Kaavaluonnos seka osallistumis- ja arviointisuunnitelma lahetettiin kirjeella
Eteld- Pohjanmaan ELY keskukselle (ymparistdvastuualueelle). Muita viran-
omaisia tai lausunnonantajia on tiedotettu sdhkopostitse nahtavillaolosta seka
nettiosoitteesta, josta materiaali on ollut ladattavissa ja tilattavissa.

Viranomaisyhteistyd on hoidettu lausuntomenettelylla.

4.4 Asemakaavan muutoksen tavoitteet

4.4.1 Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

Kaupungin asettamat tavoitteet

Asemakaavan muutoksen tavoite on luoda perusteet kaupunkirakenteen tay-
dentdmiselle ja maankayttn tasapainoiselle tehostamiselle, joka on maaéritelty
Seindjoen kaupungin kaavoitusohjelmassa. Seindjoen kaupungin kaavoitusoh-
jelmassa on mainittu yhtena tarkeimpana suunnittelukohteena kaupungin kes-
kustan tiivistdminen ja kehittdminen mika edellyttda yleisen julkisen maanalai-
sen pysakadintilaitoksen rakentamista.

Valtakunnalliset tavoitteet

Valtakunnallisten alueidenkayttétavoitteiden mukaan keskuksia ja erityisesti
niiden keskusta-alueita kehitetddn monipuolisina palvelujen, asumisen, ty6-
paikkojen ja vapaa-ajan alueina siten etté joukkoliikenteen, kdvelyn ja pyorai-
lyn edellytyksia parannetaan.

Suunnittelutilanteesta johdetut tavoitteet

Maakuntakaavassa alue on keskustatoimintojen/maakuntakeskuksen toiminto-
jen aluetta.

Yleiskaavassa alue on osoitettu keskustatoimintojen alueeksi.

Alueen oloista ja ominaisuuksista johdetut tavoitteet

Suunnittelualue sijaitsee aivan Seingjoen ydinkeskustassa Keskustorin ympa-
ristdssa. Keskustan asukasluku on vahentynyt edellisten vuosikymmenten ai-
kaan vaikkakin viime vuosikymmenelta alkaen se on kasvanut. Kaupunkikes-
kustaan kaivataan liséda asukkaita jotta alueen palvelutaso saataisiin uusien
asukkaiden myota entistd paremmaksi ja kattavammaksi. Toisaalta alue on
Seindjoen liike-elamalle tarkein kauppapaikka jota tulee kehittaé ja monipuolis-
taa lisdamalla liiketilaa ja erityisesti edesauttamalla katutason monipuolisia
palveluja tarjoavaa liiketilaa. Rakennusoikeuden nostamiseksi tarvitaan pysa-
kdintipaikkoja joita ei voida osoittaa muualta kuin keskustan yleisesta maan-
alaisesta pysékaintilaitoksesta joka sijoitetaan paéasiassa Keskustorin alle.
Keskustorin aktiviteetteja tulee kehittda koko maakunnan vaestda palvelevaksi
viihtymispaikaksi, "olohuoneeksi”. Alueella sijaitsevat kaupunkikuvallisesti ja
historiallisesti merkittavat rakennukset Seurahuoneen talo ja Vaasa lehden ta-
lo tulee "palauttaa tonteilleen” ja suojella kaupunkikuvassa.
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Kuva. Havainnekuva, Vaasa lehden talo taustalla.

4.4.2 Suunnittelutydn aikana tehdyt selvitykset ja tarkastelut ja niisté johdetut tavoitteet

Suunnittelutydn pohjana on ollut Seindjoen ydinkeskustan kehittamisperi-
aatteet 8.2.2010 / arkkitehtitoimisto A - konsulttien tekema Seinajoen kes-
kustan rakennemalli ( kts. tarkemmin kohta 3.2.1).

Kuva. Havainnekuva Torialue

Seingjoen kaupungin kaupunkisuunnittelu ja kaavoitus tilasi Arkkitehdit
NRT Oy:n Helsingista tekem&an kaavatyén pohjaksi esi- ja ideasuunnitte-
lua alueen kehittdmiseksi. Tydsta on vastannut professori Jyrki Tasa ja se
tehtiin 2012- 2013 ja sitd on taydennetty 2013- 2014 ramppien havainnekuvien
osalta. Suunnittelualueeseen kuuluivat kortteli 23 (osa), kortteli 24 ja 25 (osa).
My6hemmin suunnitelmaa taydennettiin tutkielmilla korttelista 21, mutta tAméa
tyd jai kesken korttelin 21 toimijoiden jatkaessa ko. korttelintonttien 12, 14 ja
15 suunnittelua. Liséraporttina tehtiin tutkielma "Seindjoen Keskustorin ympé-
ristd: Uudisrakentaminen ilman pysékointilaitosta” mika osoitti etta tallgin kay-
tannossa lisarakentamismahdollisuutta on vain vajaasti toteutetuilla kortteli 21
tontilla 15 ja korttelissa 25 ns. Pollarin talon uudisrakennettavalla tontilla.

Suunnitteluhankkeen tavoitteena oli eheyttaa korttelien kaupunkikuvallista ul-
koasua, lisata rakentamistehokkuutta tasapuolisesti, sijoittaa toimiva maan-
alainen paikoitusratkaisu keskustorin alle ja mahdollistaa ajoyhteyksin olemas-
sa oleviin pysakointilaitoksiin.

Suunnitelmassa tutkittiin kortteleiden taydennysrakentamista, pihatiloja seka
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paikoitustiloja ja yhteyksia ympardivaan katuverkostoon. Korttelien eri

tonttien tehokkuudet pyrittiin pitAmaan mahdollisimman samankaltaisina.
Suunnitelmat ovat alustavia tutkielmia, ja siksi myds esitetyt pinta-ala seka te-
hokkuuslaskelmat ovat suuntaa-antavia.

Suunnitelmia on kehitetty useiden eri luonnosversioiden kautta yhteistydssa
Seingjoen kaupungin seka korttelien kiinteisténomistajien kanssa.

Tarkeana tydkaluna on myds ollut tydohjelman tavoitteiden mukainen 3D-malli
ja siité tuotetut ndkymékuvat, joilla on tutkittu eri tyyppisten tadydennysraken-
nusversioiden suhdetta olemassa olevaan kaupunkikuvaan.

Suunnitelmaa kehitettiin luonnosvaiheessa 4 eri versiona. Naista vaihtoehdois-
ta hahmottui lopullinen suunnitelma, johon sisaltyy synteesin lailla eri luonnos-
versioiden toimiviksi havaittuja ominaisuuksia.

Suunnitelmassa molempien korttelien sisdosiin sijoitettiin 8-kerroksiset pisteta-
lomaiset asuin- ja liiketilarakennukset. Rakennusten sijainti ja muoto maaraytyi
suurelta osin ymparoivien rakennusten reunaehtojen puitteissa. Rakennus-
massojen epasymmetriset muodot mukautuvat korttelin rakenteeseen saavut-
taen tavoitteelliset kerrosalat. Kaartuvat kulmat mahdollistavat luonnonvaloa ja
nakymia naapurirakennuksille ilman, ettd rakennusten valiset etaisyydet muo-
dostuvat turhan ahtaiksi. Rakennusten veistokselliset piirteet luovat tunnistet-
tavuutta ja uudenlaista ilmetta ydinkeskustan kaupunkimaisemaan.

Keskustori rauhoitettiin liikenteeltd kaupunkilaisia varten. Ensisijaisessa liiken-
neratkaisussa torin alla sijaitsevaan pyséakaintilaitokseen ajetaan alas Koulu-
kadulta torin pohjoispuolella, ja Keskuskadun ja Kalevankadun véalinen autolii-
kenne voitiin osoittaa pois keskustorilta. Aukiolle sijoitettiin luistelu- ja liikunta-
kenttd, seka ravintolaterasseja, jotta tila toimisi vuodenaikoja kunnioittaen ak-
tiivisena kohtauspaikkana.

Keskustorin aukiomaista luonnetta tadydentéé suunnitelmaluonnoksessa kortte-
liin 25 sijoittuva vehreampi taskupuisto, joka toimii korttelin asukkaiden puo-
liyksityisena pihana seka kaupunkilaisten suojaisana oleskelupaikkana. Puis-
ton erottaa aukiosta pieni kahvilapaviljonki.

Kuva. Korttelijulkisivut Keskustorille
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Pyséakointilaitoksen selvitykset ja suunnitelmat

Seipark Oy:n perusti Seinajoen kaupunki vuoden 2010 huhtikuussa ja se on

kaupungin kokonaan omistama pysakdintiyhtio. Seipark Oy perustettiin ensisi-

jaisesti Seingjoen keskeisten alueiden pysakointilaitosten toteuttajaksi. Toimin-
ta-ajatuksen toteuttamiseksi yhtié operoi kadunvarsipysakdintia seka rakennut-
taa moderneja pysakointilaitoksia siten, etté ne tukevat Seingjoen keskustan
kehittamistavoitteita.

Seipark Oy on ollut myds mukana Keskustorin pysakéintilaitoksen suunnitte-

lussa. Se teetti ensiksi Sito Oy:ll& pysékgintilaitoksen toimivuustarkastelun

"Seindjoen pysakdintilaitoksen liikenne- ennuste ja toimivuustarkastelut joka

on paivatty 31.5.2013 (kaavaselostuksen liitteend). Selvityksessa tutkittiin

aluksi kolmea vaihtoehtoa (mydhemmin myds neljatta):

- Kaksisuuntainen ramppi Koulukadulla (Keskuskadun ja Puskantien valillg).
Ratkaisu on hyvin toimiva edellyttden etta Puskantien ja Valtionkadun liit-
tymaan toteutetaan valo- ohjaus.

- Kaksisuuntainen ramppi Keskuskadulla (Keskustorin ja Valtionkadun valil-
18). Ratkaisu ei toimi silla pyséakointilaitoksesta ulos ajava liikenne joutuu
odottamaan rampilla ja aiheuttaa jonoa muulle Keskuskatua ajavalle liiken-
teelle.

- Yksisuuntaiset rampit Keskuskadulla ja Kalevankadulla. Ajoneuvoliiken-
teen tasaisen jakautumisen takia toimiva ratkaisu ajoneuvoliikenteelle,
mutta katkoo Keskustan jalankulkuyhteyksia ja on neljan erillisen rampin
takia erittain kallis.

- My6hemmin laadittiin vield neljas vaihtoehto jossa rampit ovat Valtionka-
dulla Keskuskadun risteyksen molemmin puolin. Ratkaisu olisi toimiva, ai-
heuttaen hiukan ongelmia Valtionkadun ja Kalevankadun risteyksessa,
mutta kallis johtuen pidemmasta ajotunnelista ja kunnallistekniikan siirrois-
ta.

Seipark Oy:n konsultti Fira Oy tutki seuraavaksi pysakointilaitoksen rakennet-

tavuutta ja kustannuksia. Pysakointilaitoksen yksittaisen autopaikan hinta ale-

nee voimakkaasti laitoksen koon kasvaessa koska tietyt kiinteat kustannukset,
kuten sisdanajorampit ja tietyt tekniset laitteet yms. on rakennettava myds pie-
neen laitokseen. Samoin sisddnajotunnelin hinta vaikuttaa merkittavasti auto-
paikan hintaan vaikkakin esimerkiksi puomilaitteet voidaan rakentaa tunneliin
jolloin autopaikkama&ara itse hallissa kasvaa ja tata kautta autopaikkakohtainen
hinta laskee. Ajoyhteyden rakentaminen suoraan Valtionkadulta olisi lisannyt

kunkin autopaikan hintaa 20- 50%.

Etenkin korttelin 20 (Osuuspankki ym.) toimijat esittivat ettd pysakaintilaitok-

sesta olisi maanalainen ajoyhteys myds heidan korttelin alle tulevaisuudessa

rakennettavaan laitokseen. Tall6in todettiin ettd Keskustorin pysakéintilaitok-
sen ramppi on syyta sijoittaa Koulukadulle pohjoisemmaksi Maakunnankadun
ja Puskantien valiin. Ramppi tédssa paikassa pystyy palvelemaan myos kortte-
leita 20 ja 21 mika mahdollistaa huomattavasti suuremman pysakoéintilaitoksen
ja suurentaa keskustan kavelypainotteista aluetta Puskantielle saakka.

Pysakdéinnin jarjestamisen tarkentaminen keskustan ydinalueella

Katso edella kohta 3.2 Pysakainnin jarjestdminen. Kaavatyon yhteydesséa on
selvitetty ja paatetty tarkistaa pysakdgintivelvoitetta Seindjoen ydinkeskustassa,
jossa on talla hetkelld 1&hinna liike- ja toimistotilaa seka vain yksittéisia asunto-
ja. Pysakdimispaikat etenkin kellaritiloissa ovat olleet [ahes tyhjat iltaisin ja ai-
koina jolloin liiketilat eivat ole olleet avoimia. Keskusta-asumisen lisdéntyessa
on selvad etté osan paikoista voidaan olettaa olevan vuoropysakdinnissa. Alu-
een pysakdintivaadetta on tutkittu huolellisesti kaupungin ja Seipark Oy:n toi-
mesta seka vaadetta on verrattu muihin samankokoisiin kaupunkeihin. Vuoro-
pysakdinti on katsottu toimivaksi aivan Seindjoen ydinkeskustassa kortteleissa
20, 21, 24, 25, 28, 29, 30, 32, 33, 34, 40 ja 42 edellyttéaen ettd paikat osoite-
taan riittavan isoon julkiseen pysakdintilaitokseen. Naiden kortteleiden osalta,
koskien siis suunnittelualuetta, Seindjoen kaupunginvaltuusto on 16.6.2014
hyvaksynyt uudet tarkennetut periaatteet julkisen pysakoéinnin jarjestamisesta:

"Autopaikat on sijoitettava korttelialueelle, katujen alle tai keskustan yleisiin
pyséakaintilaitoksiin. Liike- ja toimistokerrosalan autopaikoista tulee vahintaan
50 % sijoittaa keskustan yleisiin pysékointilaitoksiin. Autopaikoista saa 25%
alennuksen kun ne sijoitetaan kaupungin keskustan yleisiin pysékaintilaitok-
siin.
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Asuntojen pysakointipaikoista saa 25 %:n alennuksen, kun ne sijoitetaan kes-
kustan yleisiin pysakdintilaitoksiin.”

Em. méaarays poikkeaa kaupunginvaltuuston 16.4.2012 § 51 hyvéksymista pe-
riaatteista seuraavasti:

Liike- ja toimistokerrosalan osalta edellytetddn vahintédan 50 % sijoitettavaksi
keskustan yleisiin pysakointilaitoksiin eli tAman ylimenevakin maaré on mah-
dollista ja my6s ylimenevaltéa pysékointipaikkaosuudelta on mahdollista saada
25 %:n alennus.

Aikaisemmin hyvaksyttyihin periaatteisiin ei ole sisaltynyt méarayksia asunto-
jen autopaikkojen sijoittamisesta keskustan yleisiin pysakdintilaitoksiin eika si-
ten mydskaan alennuksista.

Em. muutokset (alennuksineen) ohjaisivat kiinteistdja hankkimaan autopaikat
keskustan yleisista pysakaointilaitoksista. Tavoitteena on mahdollisimman teho-
kas autopaikkojen kierratys (vuoropysakaointi) ja samalla helpottaa isojen ra-
kennushankkeiden pyséakointipaikkojen rakentamisesta aiheutuvaa kustan-
nuspainetta.

Tarkoitus on, etta em. periaatteita noudatettaisiin ydinkeskustan ydinalueella
eli kortteleissa 20, 21, 24, 25, 28, 29, 30, 32, 33, 34, 40 ja 42.

Em. muutokset huomioon ottaen uudet autopaikkojen lunastusvelvollisuutta/
lunastusoikeutta liike-, toimisto- ja asuntokiinteistdjen osalta olisivat seuraavat
oheisen kartan osoittamalla ydinkeskustan ydinalueella, joka on merkitty kart-
taliitteelle punaisella rasteroinnilla; em. alueen ulkopuolelle karttaliitteeseen
merkitylle alueelle jaavat voimaan aikaisemmin hyvaksytyt periaatteet:

Em. alueella osoitetaan maankaytto- ja rakennuslain 156 §:n perusteella liike-
ja toimistokiinteistdjen osalta vahintaan 50 % asemakaavassa edellytetyista
autopaikoista yleisesta pysékaintilaitoksesta, josta paikka-maarésté annetaan
25 %:n alennus perustuen yleisen pysékointilaitoksen pysakdintipaikkojen te-
hokkaampaan kayttdasteeseen. Ko. asemakaavamaaraysta sovelletaan mikali
ko. autopaikat ovat kiinteistén rakennusvaiheessa osoitettavissa kohtuulliselta
etdisyydelté. Edelld mainittu alennus koskee ainoastaan yleisesta pysakaointi-
laitoksesta asemakaavamaarayksen perusteella osoitettuja pysakointipaikkoja.
Mikali nain laskien saadaan murtoluku, alennuspaikka-maarana huomioidaan
vain kokonaisluku.

Mikali asuntojen autopaikkoja lunastetaan keskustan yleisista pysakdointilaitok-
sista, autopaikkamaarasta saa 25 %:n alennuksen. Alennus lasketaan samoin
kuin liike- ja toimistokiinteistdjen osalta.

Kiinteistdon omistajalta peritddn em. autopaikkojen jarjestamisesta vapautumis-
ta vastaava korvaus kaupungin hyvaksymien maksuperusteiden mukaan. Kor-
vausperusteeksi hyvaksytdan ko. uusien autopaikkojen toteutuneet rakennus-
kustannukset siten, etté niita tarkistetaan rakennus-kustannusindeksilla. Sopi-
mus on kiinteistokohtainen eika ole siirrettavissa.

Sopimuksen kiinteistbnomistajan kanssa tekee Seipark Oy, joka perii my6s
korvaukset. Sopimuksen pitda olla olemassa ennen kuin rakennuslupa myon-
netaan.

Pysékointipaikan vapaaksi ostamista koskeva sopimus ei oikeuta kiinteistén-
omistajaa tiettyyn pysakointipaikkaan yleisessa pysakdinti-laitoksessa, vaan
pyséakdintilaitoksen omistaja on oikeutettu jarjestamaan pysakoéinnin ko. pysa-
kdintilaitoksessa haluamallaan tavalla. Pysékointi-laitoksen omistajalla on oi-
keus peria pysakointimaksut myo6s ko. sopimuksen mukaisista autopaikoista.
Ko. sopimuksen perusteella kiinteiston-omistaja ei ole kuitenkaan velvollinen
erikseen osallistumaan pysakaéinti-laitoksen kaytto- ja peruskorjauskustannuk-
siin.
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Kartta ydinkeskustan ydinalueesta jolla 16.6.2014 valtuuston hyvaksymat py-
sakaintijarjestelyt ovat voimassa.

Aiemmin keskustan alueella kaavoissa on yleisesti sovellettu autopaikkavel-
voitetta siten ettd autopaikkoja on vaadittu 1,05 autopaikkaa asuntoa kohden
ja yksi autopaikka 50 liike- tai toimistotilan kerrosalaneliometria kohden. Har-
kinnan jalkeen suunnittelualueella, aivan kaupungin ydinkeskustassa, on paa-
tetty soveltaa autopaikkavelvoitetta jossa yksi autopaikka vaaditaan asuntojen
85 kerrosalaneliometria kohden ja yksi autopaikka liike- ja toimistotilojen 70
kerrosalaneliometria kohden.

Kéaytédnndssa tama tarkoittaa etta julkisten laitosten alennusperiaatteen kanssa
autopaikkavaade suunnittelualueella on liiketiloille yksi autopaikka 93 ker-
rosalaneliometrid kohden ja yksi autopaikka asuntojen 113 kerrosalaneliomet-
ria kohden edellyttden ettéa autopaikat sijoitetaan riittavan isoon julkiseen py-
sakaintilaitokseen jossa vuoropysakainti toimii. Vaade on hyvin linjassa ylei-
sesti Suomessa vastaavien kaupunkien keskustojen autopaikkavaateen kans-
sa.
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4.5 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset

4.5.1. Asemakaavaratkaisun valinta ja perusteet

Kaavaluonnosvaiheessa suunnitelmasta saatujen kommenttien pohjalta on
laadittu kaavaehdotus jossa rakentamisaloja on valjennetty siten etta korke-
ampi eli kahdeksan- yhdeksankerroksinen rakentaminen on mahdollista itse-
naisina erillisina yksikéinaan kortteleissa 21, 24 ja 25 kullakin tontilla. Tama tii-
vistdad kaupunkirakennetta ja véljia nakymia on vaikeampi toteuttaa mutta rat-
kaisu mahdollistaa kunkin toimijan itsenéisyyden ja toteuttamisen kunkin oman
aikataulun mukaan. Myds rakennusoikeuksia on nostettu luonnosvaiheesta.
Tama on mahdollista silla suunnittelutydn aikana pysékointipaikkavaadetta on
pienennetty koska alueella on yleisessé laitoksessa hyva mahdollisuus vuoro-
pysakaintiin.
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Asemakaavaluonnos
Alueelle laadittiin esitettyjen tavoitteiden ja nykyisten [&htdkohtien pohjalta
kaavaluonnos.

KABYAN MUUTOS

Kuva. Ote. kaavaluonnoksesta

Lausunnot ja mielipiteet

Asemakaavaluonnos oli ndhtévilla 27.6.2013. — 12.8.2013.
Lausunnon antoivat Kiinteistd Oy Keskuskatu 10, Eteld- Pohjanmaan liitto,
Eteld- Pohjanmaan Pelastuslaitos- liikelaitos, Anvia Oyj, mielipide1,

Kiinteistd Oy Seindjoen Keskustori 4, Kiinteisté Oy Seindjoen yh-
dyskulma, Seindjoen Kassatalo Osakeyhtid, Kiinteistd Oy Seindjoen Koulukatu
10,llkka- Yhtyma Oyj, Lujatalo Oy, Eteld- Pohjanmaan Osuuspankki, LihiTa-
picla Kiinteistdvarainhoito Oy.

Kiinteisto Oy Keskuskatu 10 esittdd ensiksi ettd kortteleiden tehokkuudet
olisi oltava yhtendaiset ja tasapuoliset.

Vastine: Kaava-alueella pyritddn tasapuolisiin tehokkuuksiin.

Kiinteisto Oy Keskuskatu 10 toteaa ns. Vaasa lehden taloon esitetyn kerros-
luvun olevan toteutettavissa.

Vastine: Merkitaan tiedoksi

Kiinteisto Oy Keskuskatu 10 esittad Keskuskadun 50-luvulla rakennetun
osan paalle viitta lisdkerrosta eli kahdeksaa kermrosta ja muutoin korkeaa lisa-
rakentamista sisé@pihalle suunnitellun yksikerroksisen osan paélle

Vastine: Koska kahdeksankerroksinen rakennus varjostaisi Keskuskatua tul-
laan korkea rakentaminen esittdmaan sisemmille kortteliin. Keskuskadun var-
teen voidaan toteuttaa viisikerroksinen rakennus.

Kiinteisto Oy Keskuskatu 10 esittda etté liiketiloihin kaynti olisi myds Matti
Visannin kujan ja Keskustorin valisesta kauppakaytavasta. Esittad edelleen vi-
herpihaa yksikerroksisen osan péille.

Vastine: Tallaista ratkaisua esitetddn. Merkitdan tiedoksi.

Kiinteisto Oy Keskuskatu 10 esittda kellarikerrokseen sijoittuvaa pysakaintia
joka voi jatkua Matti Visannin kujan alle.

Vastine: Tallaista ratkaisua esitetddn. Merkitdan tiedoksi.

Kiinteisto Oy Keskuskatu 10 esittdd asuntojen rakentamisen sallimista toi-
sesta kerroksesta ylospdin Matti Visannin kujalla.

Vastine: Kaava-alueella saa rakentaa asuntoja toiseen ja tatd ylempiin ker-
roksiin. Merkitédan tiedoksi.

Kiinteisto Oy Keskuskatu 10 esittda ensiksi etta parvekkeiden rakentamisen
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sallimista katualueille toisesta kerroksesta ylospain.

Vastine: Parvekkeiden rakentaminen on sallittu katualueille rakennusjérjes-
tyksen mukaan. Merkitaan tiedoksi.

Kiinteistd Oy Keskuskatu 10 esittédd Keskuskadun rakentamista kévelypai-
notteisena.

Vastine: Ei ratkaista asemakaavassa vaan katusuunnitelmassa. Merkitdan
tiedoksi.

Kiinteistd Oy Keskuskatu 10 esittédd Keskustorin kehittamistd maakunnan
asukkaiden tapahtuma-, tapaamis- ja kohtaamispaikaksi.

Vastine: Tahan pyritdén ja kaavatyon pohjaksi laaditut suunnitelmat néin esit-
tavat. Merkitdan tiedoksi.

Kiinteistd Oy Keskuskatu 10 esittda pysaksdintilaitokseen ajoa Valtionkadul-
ta.

Vastine: Tata vaihtoehtoa ja muitakin ajoluiskan sijoitusvaihtoehtoja tutkitaan
seka toimivuus- ettd kustannustarkastelujen pohjaksi. Kaavaehdotukseen esi-
tetdén ohjeellinen ajoluiskan sijainti.

Eteld- Pohjanmaan liitto toteaa etta kaavaluonnos on maakuntakaavan mu-
kainen.
Vastine: Merkitaan tiedoksi.

Eteld- Pohjanmaan Pelastuslaitos-liikelaitos muistuttaa pelastusteista.
Vastine: Huomioidaan kaavaa laadittaessa. Merkitaan tiedoksi.

Anvia Oyj toteaa etta kaavamuutosalueella sijaitsee yhtion omistamia kaape-
leita yms. ja se ei vastaa siirtojen kustannuksista.

Vastine: Siirtojen kustannuksista sovitaan toimijoiden ja Anvia Oyj:n kesken
myshemmin. Merkitaan tiedoksi.

Mielipiteen 1 jattajat toteavat tyytyvaisyytensa hankkeen tavoit-
teisiin mutta kritisoivat heidan omistamansa tontin kayttéa asemakaavaluon-
noksessa.

Vastine: Ko. kiinteistbnomistajien omistama tontti jatetaan pois asemakaavan
ehdotuksesta koska ko. tonttiin kohdistuvat tavoitteet ovat viela keskeneraiset
ja tarkemmin maarittelemattomat. Kaupunki kuitenkin jatkaa ko. tontin kaava-
tyota tarvittaessa erillisella kaavamuutcksella mahdollisimman pikaisesti.

Kiinteistd Oy Seindjoen Keskustori 4 toteaa aluksi ettd rakennusoikeuksien
kasvu tulisi olla riittava jotta laajennushankkeiden taloudellinen yhtals olisi to-
teutettava ja kannattava. Rakennusocikeuksien tulisi clla myés tasapuolisesti eli
tehokkuus voisi olla e= 4,0 koko kaava-alueella.

Vastine: Kaavamuutoksen tavoitteena on maanalaisen pysakoéinnin mahdollis-
tama riittévé tehokkuus jotta hankkeet voidaan toteuttaa taloudellisesti ja etté
kaupungin keskustaan saadaan riittéva tehokkuus sen vetovoimaisuuden ja
elavyyden nostamiseksi. Korttelitehokkuuksissa pyritéan kiinteistdnomistajien
tasapucliseen kohteluun. Tehokkuusluku voi olla hyvin vahintdan noin e= 4,0
mutta kiinteistdnomistajan esityksesta se voi olla myés hivenen korkeampikin
edellyttéen etté kiinteistdnomistaja on asiaa tutkinut ja sijoittaa autopaikkoja
keskustan yleiseen pysakointilaitokseen.

Kiinteistd Oy Seindjoen Keskustori 4 toteaa omalta osaltaan ettd heidan
omalle tontilleen lis&rakentamismahdollisuus on riippuvainen keskustan ylei-
sen pysakointilaitoksen rakentumisesta koska muutoin ei 16ydy autopaikkoja ja
muistuttaa etté nykyisen rakennuksen kellariin on yhteydet rakennettavissa to-
rin alta vain pohjois- ja lansipuolelta. My&s kiinteistosta toivotaan yhteytta py-
sakointilaitokseen olevan hissin kautta.

Vastine: Merkitdan tiedoksi ja pyritdan huomicimaan pysakointilaitocksen
suunnittelussa.

Kiinteistd Oy Seindjoen Keskustori 4 esittda ettd hankkeet pitéisi mahdollis-
taa suunniteltavan itsenaisesti kullakin tontilla eiké& kiinteistdjen yhteishank-
keena.

Vastine: Merkitdan tiedoksi ja huomioidaan kaavaa laadittaessa. Kaava laadi-
taan siten ettéd hankkeet on mahdollista toteuttaa joko yhteisiné tai kahden kiin-
teistdn itsenaisina hankkeina. Toteutettaessa ne itsendising on kuitenkin huo-
mioitava palo- ndkema- yms. maaraykset.
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Kiinteistd Oy Seindjoen Yhdyskulma toteaa aluksi, etta Keskustorin
ymparistdsta tulisi ilmeta kaupunkikeskukselle ominaiset piirteet, mutta toteaa,
ettd Keskustorin ymparilla olevat rakennukset ovat pddosin siind kunnossa
ettei niiden purkaminen ole jarkevaa lukuun ottamatta ns. Pollarin taloa.
Vastine: Merkitaén tiedoksi.

Kiinteistd Oy Seindjoen Yhdyskulma toteaa esittdneensa tonttinsa ker-
rosalaksi noin 7100 km2 (mydhemmin kiinteistd Oy on esittanyt kerrosalaksi
uusilla suunnitelmilla hieman yli 7600 km2 eli hieman yli e= 4,2) ja esittaa ta-
sapuolisesti kerrosalan nostoa kaikille tonteille, myds esimerkiksi naapuritontil-
le 24-6. Esitetaan myads riittdvan suuria kerrosalojen ja kerroslukujen nostoja
jotta mm. hissien rakentaminen olisi taloudellisesti kannattavaa.

Vastine: Kaavamuutoksen tavoitteena on maanalaisen pysakdinnin mahdollis-
tama riittdva tehokkuus jotta hankkeet voidaan toteuttaa taloudellisesti ja etté
kaupungin keskustaan saadaan riittava tehokkuus sen vetovoimaisuuden ja
elavyyden nostamiseksi. Korttelitehokkuuksissa pyritdan kiinteisténomistajien
tasapuoliseen kohteluun. Tehokkuusluku voi olla hyvin vahintdan noin e= 4,0
mutta kiinteistdnomistajan esityksesta se voi olla my6s hivenen korkeampikin
edellyttden etta kiinteistbnomistaja on asiaa tutkinut ja sijoittaa autopaikkoja
keskustan yleiseen pysakointilaitokseen.

Kiinteistd Oy Seindjoen Yhdyskulma kritisoi Seingjoen kaupungin kaavoi-
tuksen konsultin Arkkitehtitoimisto NRT:n esittamaa "ameebamaista” kahdek-
sankerroksista rakennusmassaa joka sijoittuu havainnekuvassa ko. korttelien
sisdosiin ja esittaa "kantikkaita” rakennuksia kummallekin korttelin tontille.
Vastine: Merkitdan tiedoksi ja huomioidaan kaavaa laadittaessa. Kaava laadi-
taan siten ettd hankkeet on mahdollista toteuttaa joko yhteisina tai kahden kiin-
teistdn itsendisind hankkeina. Toteutettaessa ne itsendisind on kuitenkin huo-
mioitava palo- nakema- yms. maéaraykset. Esitetty vapaa muoto, "ameeba”, on
ohjeellinen ja voitaisiin kdytannossa toteuttaa miten toimija haluaa. Viime ai-
koina ko. vapaita muotoja on yleisesti kuitenkin kaytetty vastaavissa tilanteissa
esim. Helsingissa. Ratkaisulla voidaan sisapihoilla saavuttaa vélja tunnelma
ahtaassa paikassa.

Kiinteistd Oy Seindjoen Yhdyskulma toteaa kaavaluonnoksen mukaisen yk-
sikerroksisen sisapihan liiketilan voitavan toteuttaa kulkuyhteyksineen yhteis-
tydssa vaikkapa vaiheittain naapurikiinteiston kanssa.

Vastine: Merkitéaén tiedoksi.

Kiinteistd Oy Seindjoen Yhdyskulma toteaa etté kaytdnndssa heidan on
osoitettava lisdautopaikkansa yleisesta pysakointilaitoksesta, toivoo oman ja
muiden kellaripysakaintinsa olevan siihen myds liitettdvissa ja huomauttaa
vuoropysakainnin olevan ydinkeskustassa toivottavaa.

Kiinteistd Oy Seindjoen Yhdyskulma toteaa etta katutason liiketiloja tulee
elavaittaa "hyodyllisella liiketoiminnalla” ja Keskuspuistoa tulee hyddyntaa alu-
een virkistykseen ja julkisen liikenteen saavutettavuuteen tulee kiinnittaa huo-
miota.

Vastine: Merkitéaan tiedoksi.

Kiinteistd Oy Seindjoen Yhdyskulma toteaa ettei silla ole kantaa pysakainti-
laitoksen ajoluiskan sijaintiin.

Vastine: Merkitéaén tiedoksi.

Kiinteistd Oy Seingjoen Yhdyskulma esittaa ettd kaavamaérayksissa oleva
kaupunginvaltuuston paatds pysakadinnin periaatteista on tarpeeton kaavamaa-
rayksena.

Vastine: Maaraysta on sovellettu ja kdytetty kaavamaarayksen tavoin myos
muissa kaupungeissa ja on vakiintuneen kdytdnndn mukaista kirjata kaava-
maaraykseksi taman kaltainen valtuuston paatds. Maarayksen sisaltta ollaan
kuitenkin tarkistamassa ja se tullaan uusien paatosten mukaisena kaavakart-
taan.

Kiinteistd Oy Seingjoen Yhdyskulma kiirehtii kaavamuutosta.

Vastine: Kaavamuutos pyritadn valmistelemaan mahdollisimman pian. Kaava-
luonnosta valmisteltaessa ehdotukseksi on kuitenkin osoittautunut etta pysa-
kéinnin jarjestamista ja siitd aiheutuvia kustannuksia, ajoyhteyksia ja ajoluiska-
ratkaisuja on tutkittava tarkasti ennen kuin kaava saadaan hyvaksymiskasitte-
lyyn. Seipark Oy:n tekemien selvitysten jalkeen muiden toimijoiden suunnittelu
on kaynnistynyt kevaalla 2014 niin ettd kaavaehdotus on voitu valmistella ke-
séksi 2014 luottamusmieskasittelyyn.



25(35)
Seingjoen Kassatalo Osakeyhti, Kiinteistd Oy Seingjoen Koulu-
katu 10 ja llkka Oyj ensiksi esittavat korttelin 21 kerrosluvuksi kahdeksaa.
Vastine: Korttelin 21 nyt asemakaavoitettavalle osalla asemakaavaehdotus
esittaa kerrosluvuksi yhdeksaa jolloin ylimman kahden kerroksen asuntoihin
kuljetaan kahdeksannesta kerroksesta ja ne ovat siis kaksikerroksisia.
Seingjoen Kassatalo Osakeyhtio, Kiinteistd Oy Seingjoen Koulukatu 10 ja
lIkka Qyj ilmoittavat vastustavansa ramppia Koulukadulla ja esittda sita Valti-
onkadulle.
Vastine: Maanalaisen pysakdintilaitoksen ajorampin paikkaa on tutkittu huolel-
lisesti konsulttitybnd Sito Oy:ssa liikkennesuunnittelija Seppo Karppisen johdol-
la. Valtionkadulta ramppi tulisi huomattavasti kallimmaksi kuin asemakaava-
luonnoksessa esitetty ramppi Koulukadulta Puskantien ja Keskuskadun valilla.
Asemakaavaluonnoksen jalkeen vaihtoehtoja on selvitetty edelleen ja asema-
kaavaehdotuksessa ajoramppi pysakoéintilaitokseen on siirretty ohjeellisena
Koulukadulle asemakaavaluonnoksesta poiketen Maakunnankadun ja Puskan-
tien valiin eli pohjoisemmaksi. Ratkaisu on kalliimpi koska néin ajotunneli
maan alla Keskustorin pysakointilaitokseen pitenee, mutta se on kokonaista-
loudellisin silla néin se palvelee tulevia hankkeita korttelissa 20 (ns. Osuus-
pankin kortteli) ja 21 (ns. Megakeskuksen kortteli). Kaikki edella mainitut
ramppivaihtoehdot ovat liikenteellisesti toimivia tehtyjen selvitysten mukaan, ja
vaativat vain Valtionkadun risteyksiin valo- ohjauksia. Ramppien sijaintia ja nii-
den kustannusvaikutusta tutkitaan tarkemmin edelleen kaupungin pysakaéinti-
yhtié Seipark Oy:n toimesta. Kts. myds alla Eteld- Pohjanmaan osuuspankille
annettu vastine.

Seingjoen Kassatalo Osakeyhtid, Kiinteistd Oy Seingjoen Koulukatu 10 ja
llkka Oyj muistuttaa ettd olevat ajorampit kiinteisttjen kellareihin on huomioi-
tava asemakaavan muutoksessa.

Vastine: Olevat ajorampit huomioidaan asemakaavan muutoksessa.
Seingjoen Kassatalo Osakeyhtid, Kiinteistd Oy Seingjoen Koulukatu 10 ja
llkka Oyj esittavat ettéd Keskuskatu valilla Koulukatu-Valtiokatu olisi kévelykatu
ja Koulukatu valilla Keskuskatu Puskantie olisi kavelypainotteinen siten etta
Keskuskadun yksisuuntainen liikkenne kdannetaan Koulukadulle.

Vastine: Keskustan katujen muuttaminen kéavelypainotteisiksi ja kavelykaduik-
si on ollut suunnitelmissa, mutta asiaa ei ratkaista asemakaavan muutoksella
vaan tulevissa katusuunnitelmissa.

Seingjoen Kassatalo Osakeyhtid, Kiinteistd Oy Seingjoen Koulukatu 10 ja
llkka Qyj lisdksi toteavat etté nyt tehtdva asemakaavan muutos ja paikoituslai-
toksen likkennejarjestelyt ohjaavat ydinkeskustan kehitysté seuraavat 50- 100
vuotta.

Vastine: Huomio pitaa taysin paikkansa. Asemakaavan muutoksen yhteydes-
sa selvitetaan ratkaisujen vaikutukset taman vuoksi erittain huolellisesti ja kaa-
va laaditaan pitka aikajanne huomioiden.

Lujatalo Oy esittda ensiksi korttelin 21 kerrosluvuksi kahdeksaa.

Vastine: Korttelin 21 nyt asemakaavoitettavalle osalla asemakaavaehdotus
esittaa kerrosluvuksi yhdeksaa jolloin ylimman kahden kerroksen asuntoihin
kuljetaan kahdeksannesta kerroksesta ja ne ovat siis kaksikerroksisia.
Lujatalo Oy esittda ettd myds osa Valtionkadusta otetaan kaavamuutokseen
ja liikennejérjestelmaé on tutkittava huolellisemmin.

Vastine: Maanalaisen pyséakdintilaitoksen ajorampin paikkaa on tutkittu huolel-
lisesti konsulttityéné Sito Oy:ssa liikkennesuunnittelija Seppo Karppisen johdol-
la. Valtionkadulta ramppi tulisi huomattavasti kallimmaksi kuin asemakaava-
luonnoksessa esitetty ramppi Koulukadulta Puskantien ja Keskuskadun valilla.
Asemakaavaluonnoksen jalkeen vaihtoehtoja on selvitetty edelleen ja asema-
kaavaehdotuksessa ajoramppi pysakoéintilaitokseen on siirretty ohjeellisena
Koulukadulle asemakaavaluonnoksesta poiketen Maakunnankadun ja Puskan-
tien valiin eli pohjoisemmaksi. Ratkaisu on kalliimpi, koska nain ajotunneli
maan alla Keskustorin pysakointilaitokseen pitenee, mutta se on kokonaista-
loudellisin silla nain se palvelee tulevia hankkeita korttelissa 20 (ns. Osuus-
pankin kortteli) ja 21 (ns. Megakeskuksen kortteli). Kaikki edell&a mainitut
ramppivaihtoehdot ovat liikenteellisesti toimivia tehtyjen selvitysten mukaan, ja
vaativat vain Valtionkadun risteyksiin valo- ohjauksia. Ramppien sijaintia ja nii-
den kustannusvaikutusta tutkitaan tarkemmin edelleen kaupungin pysakaéinti-
yhtid Seipark Oy:n toimesta. Kts. my0s alla Etela- Pohjanmaan osuuspankille
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annettu vastine.

Lujatalo Oy esittda edelleen ettd asemakaavaluonnoksessa esitetty korttelin
21 sisaisen yhteyden paikkaa tutkitaan edelleen.

Vastine: Korttelin sisdisen yhteyden paikkaa on tutkittu edelleen ja se on
asemakaavaehdotuksessa osoitettu ohjeellisena korttelin 21 tonttien 14 ja 15
valiin. Yhteyden paikka voidaan ratkaista tarkemmin rakennusluvan yhteydes-
sa.

Etela- Pohjanmaan osuuspankki esittéda ettd myds osa Valtionkadusta ote-
taan kaavamuutokseen ja liikennejarjestelmaa on tutkittava huolellisemmin si-
ten ettd ajoyhteys pysékaintilaitokseen tulee keskustan "ulkokehaltd” Valtion-
kadulta eik&a kavelypainotteiselta keskustan ydinalueelta. Samalla on huomioi-
tava ajoyhteys Eteld-Pohjanmaan osuuspankin paéosin omistaman korttelin
20 tulevaisuudessa rakennettavaan maanalaiseen pysakointilaitokseen.
Vastine: Kts. ylla Seingjoen Kassatalo Osakeyhtit, Kiinteisté Oy Seindjoen
Koulukatu 10, llkka Oyj ja Lujatalolle annetut vastaukset. Asemakaavaehdo-
tuksessa keskustan maanalaisen pysakointilaitoksen sisdaanajoramppi on oh-
jeellisena osoitettu Koulukadulle Maakunnankadun ja Puskantien valiin jolloin
se palvelee Osuuspankin paaosin omistamaa korttelia 20 siten ettei ko. kortte-
liin tarvitse rakentaa erillistd ramppia. Paikka on valittu nimenomaan palvele-
maan myos Kkorttelia 20 ja 21. Esitetty rampin paikka on jo keskustan kavely-
painotteisen osan ulkopuolella. Sito Oy tekema tarkastelu osoittaa ettd pysa-
kointilaitoksen edelld esitetyn pohjoisen ajoyhteyden liséksi tultaneen teke-
maéan toinen ajoyhteys etelésté Koulukadulta joko Kauppakadun ja Torikadun
tai Torikadun ja Kirkkokadun valilté jolloin laitokseen on yksinkertaiset ja sel-
keat paaliikenneyhteydet seké pohjoisesta etta etelasté. Laitokseen tulee li-
saksi muitakin ajoyhteyksia tarpeen mukaan.

LahiTapiola kiinteistdvarainhuolto Oy lausuu Keskustan kortteli 21 tontti 19
(ns. Megakeskus) omistajan puolesta ja toteaa ettd keskustarakentamisen tii-
vistaminen ydinkeskustan alueella on kaupunkirakennetta eheyttavaa ja elin-
voimaisuutta lisddvaa. He toteavat ettei asemakaavaluonnos ota kantaa ajo-
ramppien sijaintiin eikd jalankulkureitteihin mutta viittaavat kaupungin teetté-
ma&an Arkkitehdit NRT Oy:n suunnitelmiin ja toteavat etté suunnitelmissa esite-
tyt jalankulkureitit, kuten jalankulkuyhteys korttelin 25 lapi Kalevankadulta
Keskuskadulle on tarkeda. Siksi Lahitapiola kiinteistdvarainhoito Oy esittaa kan-
tanaan ettd ajoramppia pysakdintilaitokseen ei saa sijoittaa Keskuskadulle.
Vastine: Merkitaan tiedoksi ja rampin sijaintia ei esitetd Keskuskadulle vaan
Koulukadulle Maakunnankadun ja Puskantien véliin. Vaikka kaikkia jalankul-
kuyhteyksia ei ole kirjattu asemakaavaehdotukseen on ne huomioitu kaavaa
laadittaessa.
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Asemakaavaehdotus 3.6.2014

Saatujen kannanottojen ja tarkistettujen tavoitteiden perusteella alueelta on
laadittu kaavaehdotus 3.6.2014. Kaupunginhallitus on kokouksessaan
9.6.2014 hyvaksynyt asemakaavaehdotuksen virallisesti nahtavilla pidettavak-
si.

Kuva: Ote kaavaehdotuksesta

Lausunnot ja muistutukset

Kaavan muutosehdotus on pidetty nahtévéna 26.6.-8.8.2014 vélisen

ajan.

Lausunnon antoivat Kiinteistd Oy Keskuskatu 10, Etel&- Pohjanmaan liitto, An-
via Qyj ja Etela- Pohjanmaan maakuntamuseo. Muistutuksia kaavaehdotuk-
sesta ei annettu.

Kiinteistd Oy Keskuskatu 10 toteaa ettd yhtiolla ei ole huomautettavaa.
Vastine: Merkitaan tiedoksi.

Etela-Pohjanmaan liitto toteaa ettéd kaavan muutosalue kuuluu keskustatoi-
mintojen alueeseen ja kaupunkikehittémisen kohdealueeseen maakuntakaa-
vassa ja ettd kaavan muutosehdotus on maakuntakaavan mukainen.
Vastine: Merkitdan tiedoksi.

Anvia Oyj toteaa ettei silla ole huomautettavaa kaavaehdotuksesta, mutta to-
teaa etta silla on kaapeleita, kaapelinsuojaputkia ja verkostoon kuuluvia oheis-
komponentteja alueella ja ettd niiden siirtokustannuksista vastaa muutosta ha-
luava.

Vastine: Merkitaan tiedoksi.

Etela-Pohjanmaan maakuntamuseo muistuttaa tehdysta ydinkeskustan ra-
kennusinventoinnista 2010-2011 jota ei mainita kaavaselostuksessa ja pitda
Seurahuoneen ja sen piharakennuksen suojelumerkintaa sr-2 vaillinaisena.
Vastine: Rakennusinventointi 2010-2011 ja aiemmat inventoinnit merkitaan
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kaavan lahtoaineistoksi kaavaselostuksessa: "Sein&djoen ydinkeskus-
tan rakennusinventointi 2010-2011 ja aiemmat kohdeinventointilomakkeet” ja
kaavaan lisataan sr-2 merkintaan lause "Julkisivumuutoksista on kuultava mu-
seoviranomaisia.”
Etela-Pohjanmaan maakuntamuseo esittda ettd Seingjoen ydinkeskustan
rakennemalliraportissa esitettyja suunnittelun lIahtokohtia ei ole maakuntamu-
seon mukaan otettu riittdvasti huomioon seuraavissa kohdin:
- keskustan kaupunkikuvallinen rakenne ja suhde erityisesti Aaltokeskuk-

seen

- -kaupunkikuvallisten puutteiden ja latteuksien kohentaminen
- vanhan rakenteen arvojen esiin nostaminen
- uusien kohokohtien muodostaminen
Vastine: Ei pida paikkaansa. On totta etté kaavaselostus painottuu teknillis-
taloudellisiin seikkoihin, mutta tdma johtuu vain siitéa ettd kaavaa on edeltanyt
kattavat julkistetut selvitykset, kuten Seingjoen ydinkeskustan kehittdmisperi-
aatteet rakennemalliraportti 8.2.2010 / A- konsultit arkkitehtitoimisto joka on
kaupunginhallituksen hyvaksyméa 15.3.2010. Kuten rakennemalliraportissa to-
detaan ydinkeskustan rakennemalli ei ole juridinen kaava-asiakirja vaan se
pyrkii olemaan strateginen linjaus keskustan kehittamisen suuntaviivoista, tyo-
kalu tulevia valmisteluvaiheita varten. Hyvaksytyn rakennemallin avulla voi-
daan ohjeistaa ja ohjata osa-alueita ja korttelikohtaisia asemakaavamuutoksia
yhteisten tavoitteiden saavuttamiseksi seka valmistella pohjaa pysakdintia ja
ajovaylia, jalankulkureitteja ja puolijulkista tilaa yms. koskeville yhteisjarjeste-
lyille. Tassa asemakaavan muutoksen selostuksessa on keskitytty kaavamuu-
tosalueen kuvaamiseen koska laajempi kokonaisuus on esitetty kattavasti ja
perusteellisesti rakennemalliraportissa joka on saatavissa kaavoituksen inter-
netsivuilta. Asemakaavamuutos on rakennemalliraportin mukainen. Kaupunki-
kuvallisesti rakennemalliraportti esittdd Seindjoen keskustaan liiketilojen jalus-
taa jolta noin kahdeksankerroksiset tornimaiset asuin- ja toimistorakennukset
nousevat. Kerroskorkeus vaihtelee luoden erityisesti radalle pain omaleimai-
sen silhuetin. Asemakaavaehdotuksessa perusrakenne on juuri timén kaltai-
nen ja siind on liséksi huomioitu erityisesti tornien sijoittelu siten ettei keskeisté
toritilaa varjostettaisi korkeilla rakennuksilla. Rakennemalliraportti esittdd Kou-
lukadun kohentamista jalankulkukaduksi Aaltokeskuksen kytkemiseksi pa-
remmin kaupalliseen ydinkeskustaan. Kaavamuutos ja suunnitellut pysakaéinti-
jarjestelyt nimenomaan edistavat jalankulkupainotteisuutta ja jalankulkuvaylia
ja aukioita sekd Koulukadun muuttamista kavelykaduksi. . Kaupunkikuvallisten
puutteiden ja latteuksien korjaamisen periaatteita esitellaan liitteend olevassa
Professori Jyrki Tasan johdolla laadituissa Seindjoen keskustorin kortteleiden
kehityssuunnitelmassa ja muissa raporteissa. Vanhan rakenteen arvojen esiin
nostaminen on kaavamuutosalueella toteutettu niin kattavasti mm. suojelu-
merkinndin kuin se varsin modernisti rakennetussa Seindjoen keskustan alu-
eella ylipdatdan on mahdollista. Uusia kohokohtia muodostuu nimenomaan
korkeammalla rakentamisella laadukkaan kavely-ympariston ohella
Etela-Pohjanmaan maakuntamuseo esittda etté rakennettaisiin korkeintaan
6-kerroksisia rakennuksia.
Vastine: Tama olisi hyvaksytyn keskustan rakennemalliraportin vastaista ja
edistaisi Seindjoen kaupunkikuvallisten puutteiden ja latteuksien sailymista.
Rakennemalliraportissa nimenomaan todetaan etta riittava kerroskorkeuksien
vaihtelu tuo Seinajoelle tunnistettavan hahmon. Seinajoki ei ole vanha kau-
punki jota pitéisi rakentaa umpikorttelein tasakorkuiseksi.
Etela-Pohjanmaan maakuntamuseo ei ota kantaa rakennettavaan maanalai-
seen pysakdintilaitokseen mutta pitda esitettya rampin sijaintia Koulukadulla
Maakunnankadun ja Puskantien valissa hyvana.
Vastine: Merkitdan tiedoksi.
Etela-Pohjanmaan maakuntamuseo pitaa esitettya Keskustorin rakentamista
toiminnalliseksi keskukseksi hyvana mutta idealistisena.
Vastine: Professori Tasan johdolla tehtya esitystd Keskustorin kehittamiseksi
on yleisesti pidetty erinomaisena ideana ja mm. nyt torin laidalla ensimmaises-
sa kerroksessa toimivat pankit ovat yhteisesti todenneet ettd ne voivat vaistya
ylempiin kerroksiin jotta torin laidalle saataisiin enemman liiketilaa kuten kahvi-
loita ja ravintoloita. Professori Tasan johdolla laadittu esitys ei n&in vaikuta
idealistiselta vaan ehkd enemmankin ideoita pursuavalta.
Eteld-Pohjanmaan maakuntamuseo toteaa ettd kaupunkikuvan uudistami-
seksi tehtavia kaavoja on mietittdva tarkkaan. Ydinkeskusta tulisi suunnitella
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kokonaisuutena, ei kortteli tai korttelin osa kerrallaan. Yksittaiset ase-
makaavamuutokset synnyttavat samanlaista kaavamuutostarvetta myods muis-
sa keskustan kortteleissa, jolloin kaupunkirakenteesta tulee hajanainen ja tilk-
kutakkimainen. Ne saattavat vaikeuttaa myds vanhentuneen yleiskaavan uu-
simista.

Vastine: Asemakaavan muutos on tehty harkiten ja kattaviin kaupunkikuvalli-
siin ja teknisiin selvityksiin tukeutuen. Tarkein tytkalu kaupunkikuvallisesti on
ollut professori Staffan Lodeniuksen johdolla tehty "Rakennemalli”, Sein&joen
ydinkeskustan kehittdmisperiaatteet - raportti joka tarkastelee Seingjoen kes-
kustaa kokonaisuutena. Rakennemalliraporttiin tukeutuen ja sen periaatteita
noudattaen asemakaavan muutokset voidaan toteuttaa korttelikohtaisina, ai-
van kuin raportti esittaéakin, eika ymparistostd muodostu hajanainen tai tilkku-
tékkimainen pitkalla janteella. On totta kylla ettéd Seindjoen keskusta ei raken-
nu yhdella kertaa jolloin vanha rakenne siella taalla sailyy vield vuosia mutta
visio kokonaisuudesta on jo olemassa. Syntyvat tarpeet uusia asemakaavoja
keskustan alueella on pelkéstaan toivottu asia joka edesauttaa puutteiden ja
latteuksien korjaamista. Koska keskusta ei tule rakentumaan yhdella kertaa on
asemakaavat kaytannossa laadittava pdaasiassa korttelikohtaisesti mutta toki
tarkastellen aina laajempaa kokonaisuutta. Seindjoen keskustan osayleiskaa-
va on kaynnistetty 10.2.2010 mutta on todettu ettd tdman rinnalla joudutaan
samanaikaisesti tekeméaan myods asemakaavoja. Tehdyt asemakaavan muu-
toksen selvitykset on laadittu tAméa huomioiden ja tdhdn mennessa keratty
osayleiskaavan aineisto on ollut kaytettavissd myos asemakaavaa laadittaes-
sa. Asemakaavan muutos ei haittaa osayleiskaavan laadintaa vaan tukee sita.

5 ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN KUVAUS

5.1. Kaavan muutoksen rakenne

Kaavamuutoksella osoitetaan keskustorille ja sitd ymparoiville katu- tori- ja ke-
vyenliikenteen alueille mahdolliseksi kaksikerroksinen maanalainen pysakointi.
Ympardivien kortteleiden rakennusoikeuksia nostetaan e= 4,0- 4.3 keskustan
tiivistamiseksi ja elavoittamiseksi. Kayttotarkoitukseksi maaritellaan asuin- lii-
kerakennusten korttelialue lukuun ottamatta ns. Seurahuoneen taloa jolla kayt-
tétarkoitus on liike- ja toimistorakennusten korttelialue. Nykyisin osin katualu-
eella sijaitseville Seurahuoneen talolle korttelissa 23 ja Vaasa lehden talolle
korttelissa 24 palautetaan katuale tonttiin ja rakennuksille maaritellaan kau-
punkikuvallinen suojelu, rakennuksia ei saa purkaa ja niiden kaupunkikuvan
kannalta merkittava luonne on sailytettava.
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SeiPark Oy:n toteuttama keskustan yleinen pysakaointilaitos on keskei-

siltd osiltaan kaksikerroksinen maanalainen laitos. Keskustorin alaiseen osaan
voidaan mahduttaa suurin piirtein 300 autopaikkaa, riippuen kuinka laajana se

toteutetaan, mutta yhdistdmalla siihen olevaa maanalaista pysakointia ja myo-

hemmin rakennettavaa on sen arvioitu lopullisessa laajuudessaan olevan Pus-
kantien ja Torikadun vélisella osuudella yli 1600 paikkainen laitos.
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5.1.1 Mitoitus
Kaava-alueen kokonaispinta-ala on noin 2,8 ha.

Kaavan kokonaisrakennusoikeus on noin 45 000 k-m2. Suunnitelma lisda ra-
kentamisoikeutta lahes 30 000 k-m2.

Kaavassa autopaikkavaatimus on 1 ap / 85 k-m2 asunnoille ja liike- ja toimisto-
tiloille seka julkisille ja yksityisille palvelurakennuksille 1 ap / 70 k-m2. Varasto-
autosuoja-, teknisille yms. tiloille ei tarvitse osoittaa autopaikkoja.

Liike- ja toimistorakennusten autopaikoista tulee vahintaan 50% sijoittaa kes-
kustan yleisiin pysakointilaitoksiin. Autopaikoista saa 25% alennuksen kun ne
sijoitetaan kaupungin keskustan yleisiin pysakaintilaitoksiin.

Asuntojen autopaikoista saa 25% alennuksen kun ne sijoitetaan keskustan
yleisiin pysakéintilaitoksiin.

Edella kuvattu pysakdintipaikkavaatimus on pitkallisen harkinnan tulos ja pe-
rustuu alueen tulevaan monipuoliseen kayttdon asuin- ja liikekéaytdssa jolloin
riittdvan isossa julkisessa laitoksessa toimii vuoropyséakainti. Autopaikkavaade
on my6s hyvin samansuuruinen kuin muiden vastaavan kokoisten kaupunkien
keskustoissa Suomessa.

Poikkeuksena ovat aikoinaan vanhoilla rakennusluvilla toteutetut rakennukset:
Nordean talolle on osoitettava 10 autopaikkaa ja Vaasa lehden talolle 18 auto-
paikkaa. Seurahuoneen talolle ei tarvitse esittda autopaikkoja.

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

Liite 2. Asemakaavan seurantalomake

Palvelut

Kaavamuutos mahdollistaa ympéardivien kortteleiden kehittdmisen. Kaupallis-
ten palveluiden maara tulee lisddntymaan rakennusten alimmissa kerroksissa.
Nykyisin I&hinnd autopysakaointiin varattu Keskustorin alue muuttuu merkitta-
vaksi kokoontumis- ja torialueeksi jota reunustamaan toivotaan monipuolisia
palveluita. Pankit siirtdnevat toimintonsa rakennusten toiseen ja ylempiin ker-
roksiin tehdakseen tilaa mm. kahviloille ja ravintoloille.

TyoOpaikat, elinkeinotoiminta
Alueelle syntyy uusia tyopaikkoja runsaasti mutta méaéraé on vaikea arvioida
silla se riippuu vahvasti liike- ja toimistorakentamisen maarasta ja laadusta.
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5.2 Ymparistdn laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

5.3 Aluevaraukset

5.3.1 Korttelialueet

5.3.2 Muut alueet

Ymparistén laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen on varmistettu asema-
kaavamerkinndilla ja —maarayksilla. Maaraykset on pyritty kaavakartassa esit-
tamaan siten muotoillen etté ne kertovat esitetyn tavoitteen mutta eivat tarkasti
maarita tapaa jolla ne voidaan toteuttaa. Nain maéraysten toteuttamistapa on
vapaa mutta tavoite selkea.

Lisaksi alueen suunnittelua kaavan tarkoittamalla tavalla tullaan ohjaamaan
rakennusvalvonnan ja kaavaosaston yhteistyolla.

Rakennustavasta on annettu kaavassa maarayksia ks. kohta 5.6 Kaavamer-
kinnat ja —maaraykset. Tarkemmin asemakaavamaaraykset selviavat kaava-
kartasta.

Katualueet

Katualueisiin tulee muutoksia kaavamuutoksen yhteydessa. Koulukadun poh-
joispaahén tulee ajoramppi maanalaiseen pysakdintilaitokseen ja keskustorin
kohdalla koulukadun osuus tullaan muuttamaan torialueeksi.

Keskustassa tavoitteena on katuympadriston muuttaminen kavelypainotteisiksi
ja kavelykaduiksi, mutta ndma asiat ratkaistaan tarkemmin katusuunnitelmis-
sa.
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5.3.3 Suojelukohteet

Kaava-alueella on sr-2 merkinnalla kaksi kohdetta korttelissa 23 (Seurahuone)
ja yksi korttelissa 24 (Vasa lehden talo). Kaavamerkinta sr-2: Kaupunkikuvan
sailymisen kannalta tarkeéd rakennus. Rakennusta ei saa purkaa. Rakennuk-
sessa suoritettavien korjaus- ja muutostdiden tulee olla sellaisia, etta raken-
nuksen kaupunkikuvan kannalta merkittava luonne sailyy.

5.4 Kaavamuutoksen vaikutukset

5.4.1 Vaikutukset rakennettuun ymparistédn
Yhdyskuntarakenne
Suunnittelualue on keskella Seindjoen ydinkeskustaa. Yhdyskuntarakenteen
kannalta alue sijaitsee edullisesti. Uudisrakentaminen ja rakennusoikeuden li-
sdys kohentaa Seindjoen kaupungin ydinkeskustan asemaa kaupunkiraken-
teessa ja lisdé keskustan vetovoimaa.

Kaupunkikuva
Alue yhtenadistyy ja tadydentyy korkealuokkaiseksi keskusta-alueeksi. Korkea-
luokkaisella rakentamisella ja pintarakenteilla alueen ilme kohenee huomatta-

vasti.
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Asuminen

Alue on keskustassa. Kaavamuutosalueelle on osoitettu asumista ylempiin
kerroksiin joiden pihat voidaan rakentaa liiketilojen katoille.

Virkistys
Torialue rakentuu viihtymisymparistoksi. Yhteydet mm. Keskuspuistoon ja
muualle kaupunkirakenteeseen on huomioitu suunnitelmissa.

Tekninen huolto

Alueella on valmiina kunnallistekniikan verkosto. Verkostoja joudutaan kuiten-
Kin siirtamaan erityisesti maanalaisen pysakointilaitoksen tieltd. Nama kustan-
nukset huomioidaan suunnittelussa ja ne ovat vaistamattomia.

5.4.2 Vaikutukset luontoon ja luonnonympaéristoén

5.5 Ymparistdn hairiotekijat

Kaavamuutos ei sinallaan aiheuta uusia hairiétekijoitd muutoin kuin lisdamalla
likenndintia pysakaintilaitokseen. Autoilun vahentyessa ydinkeskustassa hairi-
Ot vahenevat.

5.6 Kaavamerkinnat ja —-maaraykset

5.7 Nimisto

5.8 Kaavatalous

5.8.1 Yleista

Kaavassa on annettu maarayksia, jotka koskevat rakennustapaa ja uudisra-
kentamisen sovittamista rakennettuun ymparist6én kaupungin ydinkeskustas-
sa. Kaavamaaraykset ovat tarkemmin asemakaavakartan maaraysosassa.

Nimisto sailyy ennallaan.

Suunnittelualue on keskeisella paikalla Keskustassa. Kaavaratkaisu tiivistaa
kaupunkirakennetta huomattavasti ja hyodyntad olemassa olevaa kunnallis-
tekniikan verkostoa seka palveluverkostoa ja on siten kestavan kehityksen ta-
voitteiden mukainen. Verkostojen siirroista ja vaadittavista pumppaamoista ai-
heutuu kuitenkin kustannuksia

Aiheutuvat kustannukset on arvioitu kohtuullisiksi kun huomioidaan etta pysa-
kdintilaitoksen rakentaminen on ainut mahdollisuus nostaa rakennusoikeuksia
Keskustorin ymparistéssa ja ne arvioidaan tarkemmin hankesuunnittelun yh-
teydessa.

5.8.2 Rakentamiskustannukset

Alueella on valmiina kunnallistekniikan verkosto. Kustannuksia syntyy verkos-
toihin liittmisesta seka verkostojen tdydentdmisesta ja niiden siirroista.
Kustannuksia syntyy maanalaisen pysakointilaitoksen ja rampin rakentamises
ta seka torialueen rakentamisesta seka katumiljodn uudistamisesta kavelypai-
notteiseksi ja kavelykaduiksi.

6 ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN TOTEUTUS

Kaupunki toteuttaa kaava-alueen katujen ja torialueen rakentamisen ja verkos-
tojen tdydentamisen seka siirrot. Keskustorin ja ympardéivien katualueiden
kunnostaminen ja rakentaminen joko kavelykaduiksi tai kavelypainotteisiksi to-
teutetaan aina valittdmasti rakennushankkeiden valmistuttua. Kaupunki on
strategiassaan paattanyt kehittda keskustaa ja on sitoutunut tekemaan taman
vaatimat toimenpiteet.

Seipark Oy rakennuttaa Keskustorin alle ja sen ympéristdon maanalaisen py-



35(35)
sakdintilaitoksen.

Yksityiset kiinteisténomistajat toteuttavat hankkeensa korttelialueilla ja sopivat
pysakdinnin jarjestamisesta Seipark Oy:n kanssa.

6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Rakennusten sijoittumisen periaatteita on esitetty kaavan liséksi havainneku-
vissa ja luonnoksissa.

Rakennushankkeita ohjataan hyvan kaupunkiympariston aikaansaamiseksi.

6.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Seipark Oy:n rakennuttama pysakointilaitos ja yksityisten hankkeista Lujatalo
Oy:n hanke ja Kiinteistd Oy Yhdyskulman hankkeet lahenevét kayntiin kevaal-
1& 2015 ja muut myhemmin.

7 ASEMAKAAVAN LAADINTA

Asemakaava on laadittu Seindjoen kaavoitusyksikdssa virkatyona. Seinajoen
kaupungin kaavoitusyksikdssa kaavan valmistelusta ovat vastanneet asema-
kaava-arkkitehti Martti Norja ja kaavoitusjohtaja Hilkka Jaakola.

7.1 Kasittelyvaiheet

5.10.2011 Tekninen lautakunta paatti kaynnistaé kaavamuutoksen
27.6.-12.8.2013 Kaavaluonnos seka osallistumis- ja arviointisuunnitelma nahtavilla
9.6.2014 Kaupunginhallitus hyvaksyi kaavaehdotuksen virallisesti nahtaville
26.6.-8.8.2014 Kaavaehdotus virallisesti nahtéavilla

18.8.2014 Kaupunginhallitus hyvaksynee kaavan valtuuston hyvaksyttavaksi
25.8.2014 Kaupunginvaltuusto hyvaksyi

SEINAJOEN KAUPUNKI
Kaavoitus ja kaupunkisuunnittelu

3.6.2014

Martti Norja Hilkka Jaakola
Asemakaava-arkkitehti Kaavoitusjohtaja
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