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1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot

Asemakaavan selostus, joka koskee 11. paivana elokuuta 2015 paivattya Seingjo-
en kaavoitusyksikon laatimaa asemakaavakarttaa, kaavanumero 01099.

Asemakaavan muutos koskee Seindjoen kaupungin Keskustan (1) kaupungin-
osan korttelia nro 34 (osa) seka siihen liittyvia katualueita.

Asemakaavan muutoksella muodostuvat Seindjoen kaupungin Keskustan (1)
kaupunginosan korttelit nro 34 (osa) ja 55 seka niihin liittyvat katualueet.

Alueen sijainti ja laajuus

Asemakaavan muutosalue sijaitsee Seindjoen kaupungin ydinkeskustassa kortte-
lissa 34. Korttelia rajaavat pohjoissivulla Kauppakatu, koillisessa Ruukintie ja ete-
lassa Torikatu. Lansipuolella alue rajautuu korttelin tontteihin 1 ja 15. Kortteli sijoit-
tuu matkakeskuksen ja Aalto-keskuksen valiin kauppatorin itdpuolelle. Suunnittelu-
alueen laajuus on noin 3,9 ha.

Kuva. Alueen sijainti

Kaavan tarkoitus

Asunto Oy Sofian Tuvan hallitus on hakenut asemakaavan muutosta korttelin 34
tontille 5. Asemakaavan muutoksella esitetdan tontin tehokkuuden nostoa nykyi-
sesta, kerrosluvun nostoa seka autopaikkojen sijoittamista maan alle. Myds muut
kiinteistbnomistajat ovat lahteneet mukaan kaavamuutokseen ja laadituttivat tar-
kentavia suunnitelmia omien tonttiensa osalta. Kaavamuutoksella tutkitaan koko
suunnittelualueen osalta toiminnot, maanalaisen pysékoéinnin jarjestelyt ja yhteydet
pysékointiin, kerrosluvut ja tehokkuus sekéd ympéardivét katualueet.

SEINAJOEN KAUPUNKI, Kaavoitus- ja kaupunkisuunnitteluyksikko
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2 TIVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Seindjoen kaupungin tekninen lautakunta on paattanyt alueen kaavoituksesta
8.2.2012. Asemakaavaluonnos, valmisteluaineisto ja osallistumis- ja arviointisuun-
nitelma ovat olleet MRA 30 §:n mukaisesti nahtavina 19.2. — 6.3.2015. Nahtavana
olon aikana valmisteluaineistosta on pyydetty asianosaisilta lausunnot.

Kaupunginhallitus on paéttanyt kokouksessaan 17.8.2015 laittaa kaavaehdotuksen
nahtaville. Nahtavilla pidosta on ilmoitettu kuulutuksella 26.8.2015 ja kaava on ollut
MRA 27 8:n mukaisesti nahtavilla 27.8. - 25.9.2015 valisen ajan. Nahtavana olon
aikana asianosaisilta on pyydetty lausunnot kaavaehdotuksesta. Kaupunginval-
tuusto on hyvaksynyt asemakaavan 26.10.2015.

2.2 Asemakaavan muutos

Kaavamuutoksella suunnittelualueelle osoitetaan olemassa olevan korttelin 34 ja
katualueiden liséksi uusi kortteli 55 seké kortteleita erottava jalankulkupainotteinen
aukio. Korttelit muodostuvat asuin- liike- ja toimistorakennusten korttelialueista AL-
11, AL-12 ja AL-13. Rakennusten kerrosluku vaihtelee katujen varsilla viidesta yh-
deksaan. Kortteleiden vélissa sijaitsevan torimaisen kavely-yhteyden laidoilla ra-
kennusmassojen kerrosluku vaihtelee neljasta yhdeksaan.

Kokonaisrakennusoikeutta nostetaan 23 240 kemz2:sta 57 200 kemz:iin. Suunnitte-
lualueen korttelitehokkuus kasvaa e = 1,03:sta e = 2,96:een eli lahes kolminkertais-
tuu, mik& on mahdollista sijoitettaessa pysékointi maan alle. Aluekohtaiset tehok-
kuusluvut ovat muodostuneet kiinteiston omistajien kanssa kéytyjen neuvotteluiden
kuluessa seuraaviksi:

-AL-11: e =2,00
-AL-12: e =4,49
-AL-13:e=3,31

Suunnittelualueella pyritaan yhteiseen ja julkiseen yksikerroksiseen pysakdintilai-
tokseen joka on pihojen ja torin seké osaltaan myds rakennusten alla. Ajoyhteydet
kellariin ovat sekd Kauppakadulta ettd Torikadulta.

Nykyisen ns. Patruunan kiinteiston alueelle pyritddn muodostamaan korttelin yhtei-
nen istutettava piha-alue. Vehrea piha mahdollistaa korkealuokkaisen asuinympé-
ristbn aivan ydinkeskustassa. Torimainen kéavely-yhteys lapi suunnittelualueen
mahdollistaa paitsi kevyen liikenteen yhteyden myds suojaisan torimaisen palvelu-
aluekokonaisuuden kehittymisen kortteleiden valiin. Yhteys myds luo naké- ja kul-
kuyhteyden aseman ja Aalto-keskusen valiin.

Asemakaavan muutoksen yhteydessa laaditaan erilliset maankayttdsopimukset.

2.3 Asemakaavan muutoksen toteuttaminen

Hankkeen kaupunkikuvallisia, kaavallisia, teknisia ja taloudellisia toteuttamisedelly-
tyksia on tutkittu. Kaavaehdotus on pyritty tekemaan mahdollisimman joustavaksi
hankkeiden eriaikaisuuden takia. Asunto Oy Sofia tupa aloittanee uudisrakennus-
hankkeensa valmistelun heti kaavamuutoksen saatua lainvoiman. Muilla ei viela
ole valittomia hankkeita.

Alueen rakentamiseen on tarkoitus paastéa mahdollisimman pian kaavan valmistut-
tua. Hanke on Seindjoen kaupungin kaavoituskatsauksessa esitettyjen tavoitteiden
mukainen. Maankayttésopimusluonnoksen mukaisesti kehittdmismaksu kaytetaan
[&hialueen kunnallistekniseen rakentamiseen, kuten katuihin ja muihin verkostoihin.

Asemakaavoitusprosessia on kuvattu tarkemmin kohdassa 4 Asemakaavan suun-
nittelun vaiheet.

SEINAJOEN KAUPUNKI, Kaavoitus- ja kaupunkisuunnitteluyksikko
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3 LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Asemakaavan muutosalue sijaitsee Seindjoen kaupungin ydinkeskustassa kortte-
lissa 34. Valittomasti alueen lansipuolella Koulukadun toisella puolella sijaitsee To-
rikeskuksen aukio ja Kauppakadun pohjoispuolella sijaitsee suuri kauppakeskus
EPS-tori. Kahden korttelin paassa alueen pohjoispuolella sijaitsee keskustori ja
etelapuolella Koulukadun varrella sijaitsee Seindjoen kulttuuri- ja hallintokeskus
(Aalto-keskus). Suunnittelualuetta rajaavat pohjoissivulla Kauppakatu, koillisessa
Ruukintie ja etelédssa Torikatu. Lansipuolella alue rajautuu korttelin tontteihin 1 ja
15. Suunnittelualue sijoittuu matkakeskuksen ja Aalto-keskuksen valiin kauppatorin
ja Ruukintien valiin. Suunnittelualueen laajuus on noin 3,9 ha.

Kuva. llImakuva alueesta vuodelta 2011.
3.1.2. Luonnonymparist®

Kaavoitettava alue on kokonaisuudessaan rakennettua ymparistdd. Ruukintien ja
Torikadun varrella sekd Kulmakadun LP-alueella on jonkin verran istutettuja puuri-
veja ja pensaita, samoin korttelin sisalla.

Maapera

Maapera on GTK:n maaperétietojen mukaan paaosin hietaa (Ht) ja hiesua (Hs).
Alueen ymparistossa keskustan alueella maaperéatyyppi vaihtelee hyvin paljon.
Suunnittelualueen maasto on tasaista ja korkeusasemaltaan valilla +44,6 ... +45,7
m (N2000).

SEINAJOEN KAUPUNKI, Kaavoitus- ja kaupunkisuunnitteluyksikko
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0

Kuva. Ote GTKn maaperakartasta.

Kuva. Ote peruskartasta.
3.1.3 Rakennettu ympéristo

Vaesto

Seingjoen kaupungin vékiluku on noin 61 060 (30.3.2014), joista noin 1 300 asuu
keskustan kaupunginosassa (rautatien, Vapaudentien, Kirkkokadun ja Suupohjan-
tien rajaamalla alueella). Kaavamuutosalueella ja sen lahiymparistéssa 500 metrin
sateelld asuu noin 1 400 asukasta ja 1,5 km séteelld noin 10 000 asukasta.

Yhdyskuntarakenne

Suunnittelualue on ydinkeskustan liikerakentamisvydhykkeen eteldaosassa oleva
paaosin asuinrakentamiseen ja liikerakentamiseen osoitettua aluetta. Alueen poh-
jois- ja lansipuolella sijaitsee kaupungin ydinkeskustan tiivis kaupunkirakenne. Ete-

SEINAJOEN KAUPUNKI, Kaavoitus- ja kaupunkisuunnitteluyksikko
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l&puolella sijaitsee ns. Lakeudenpuisto, joka on asemakaavassa yleisten rakennus-
ten korttelialuetta (Y). Seindjoen kulttuuri- ja hallintokeskus sijaitsee noin 200 met-
ria asemakaava-alueen eteldpuolella. Alueen itdpuolella on asuinkerrostalojen kort-
telialue, jonka takaa kulkee Seindjoen ja Tampereen valinen rautatie.

Kuva. Suunnittelualueen sijainti kaupunkirakenteessa.

Rakennuskanta

Suunnittelualueen rakennukset ovat paaosin 3-4 —kerroksisia, tyypillisid 60 — 70 —
lukujen asuin- ja liikkerakennuksia. Cumuluksen 1-3 -kerroksisen liikerakennuksen
vanhin osa on rakennettu vuonna 1959 ja sitd on laajennettu useita kertoja, vii-
meksi uudella 3-kerroksisella osalla 2010-luvun alussa. As Oy Sofiantuvan 3-
kerroksinen asuin- ja liikerakennus sek& As Oy Larvatalon 4-kerroksinen asuinker-
rostalo ovat peréisin 1960-luvun alkupuolelta. Ruukintien varressa oleva 1-
kerroksinen liikerakennus, ns. Patruunan kiinteistd on valmistunut vuonna 1971.

Samassa korttelissa Kaavamuutosalueen vieressa Koulukadun ja Kauppakadun
kulmassa oleva Kiinteisté6 Oy Mandinkulman 3-kerroksinen asuin- ja liikerakennus
on valmistunut vuonna 1963. Tontilla 14 Torikadun ja Koulukadun kulmassa oleva
3-kerroksinen toimisto- ja liikerakennus on vuodelta 1988. Sen vieressa tontilla 15
on samoihin aikoihin rakennettu pysakdintirakennus, jonka kannen paalla ympéaroi-
van maanpinnan tasossa olevien avoimien pysakointipaikkojen alla on myds
maanalainen pysékointikerros.

Ympaéristéssad Kauppakadun varren talot ovat rakentuneet 1950 — 70 —lukujen ai-
kana, lukuun ottamatta 1920 —luvulta peraisin olevaa Talvitien taloa.

Talvitien talo (Kauppakatu 7) kuuluu Seinajoen keskustan vanhimpiin rakennuk-
siin. Talvitien kiinteistd rakennettiin vuonna 1925 helsinkildisen rakennustoimiston
Pyramidin arkkitehdin piirustusten mukaan. Rakennus on tyyliltdan 1920-luvun
kaupunkirakennus, mika nakyy ikkunatyypeissa, julkisivun yksinkertaisena kasitte-
lyné ja nurkkien harkotuksena. Rakennus on ollut aiemmin kaksikerroksinen ja tal-
I6in siin& on ollut tyyliin sopiva aumakatto. Rakennusta korotettiin 1937 kahdella
kerroksella, jolloin aumakatto muutettiin jyrkéksi harjakatoksi. Rakennustyyliltdan
se on hyvin sailynyt, vaikkakin ensimmaiseen kerrokseen on avattu suuret nayteik-
kunat. Rakennus on suojeltu asemakaavassa merkinnall& sr-2.

Rautatieldisten talo (Ruukintie 4) sijaitsee Seindjoen rautatieaseman alueella.
Paajulkisivu on Ruukintien suuntainen. Rakennuksen etelapuolelle jaa 2000-luvulla
rakennettujen 8-kerroksisten asuinkerrostalojen alue. Vuonna 1909 valmistunut
paarakennus edustaa hyvin 1900-luvun alun jugend-tyylia. Rakennuksen piirustuk-
set on laatinut Bruno Granhom. Pulpettikattoinen kuistirakennus on uudistettu

SEINAJOEN KAUPUNKI, Kaavoitus- ja kaupunkisuunnitteluyksikko
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vuonna 1948. Paarakennuksen etelapuolelle hotellihuoneita varten rakennettu lisa-
rakennus noudattelee paarakennuksen tyylia, mutta sen véritys erottaa sen van-
hasta paarakennuksesta. Rakennus on suojeltu asemakaavassa merkinnalla sr.

Torikadun ja Ruukintien kulmassa oleva Hotelli Lakeuden rakennus on vuodelta
1990. Torikadun puoleinen siipi on nelikerroksinen ja Ruukintien puoli kahdeksan-
kerroksinen.

Alueella ei ole todettu kiinteitéd muinaisjadnnoksia.

Asuminen

Suunnittelualueella olevien kahden asuinkerrostalon liséksi korttelissa on asuntoja
Kiinteistd Oy Mandinkulman kerrostalossa Koulukadun ja Kauppakadun kulmassa.
Lahialueella on jonkin verran kerrostalovaltaista asumista keskustassa ja Ruukin-
tien itdpuolen korkeissa asuinkerrostaloissa.

Palvelut

Suunnittelualue on ydinkeskustassa kaupallisten palvelujen daressa. Alueen ympa-
ristosta l6ytyvat mm. pankkipalvelut, apteekit, paivittaiskaupanmyymalat ja erikois-
kaupan liikkeet. Julkiset palvelut sijoittuvat suunnittelualueelta 200 metria etelaan
Aalto-keskukseen ja sen ymparistoon. Keskustan alakoululle on matkaa suunnitte-
lualueelta noin 300 metria ja Lyseon ylakoululle noin 100 metria. Lahin paivakoti on
Marttilassa noin kilometrin paassa.

Terveydenhuollon yksityisia palveluja on kattavasti 600 metrin paassa Marttilassa.
Seingjoen paaterveyskeskukseen Y-talolle on matkaa noin 3 km ja sinne péésee
kevyenliikenteen vaylia pitkin. Marttilan hammashoitolaan on matkaa noin 1 km.
Uimahalli ja muita urheilupalveluita on Urheilutalolla noin 1 kilometrin paassa.

Ty6paikat

TyoOpaikkojen maara Seingjoella on kasvanut tasaisesti 1990-luvun lamavuosien
notkahduksesta lahtien. Keskeiset ty6paikkojen keskittymat ovat kaupan, teollisuu-
den, terveydenhuollon ja liike-elamé&n palvelujen toimialoilla. Suuria tydpaikkojen
keskittymia ovat Seindjoen ydinkeskusta monipuolisine palveluineen, keskussai-
raalan alue (noin 3 km), Joupin kaupankeskittyméa (2,3 km), Framin koulutuskeskit-
tyma (1,8 km) sekd Kapernaumin teollisuusalue (1 km).

Virkistys

Suunnittelualueen eteldpuolella Hotelli lakeuden vieressa on puistoalue (VP), jonka
vieressa on Lakeudenpuistoksi kutsuttu rakentumaton kortteli 42. Se on keséisin
monien kaupunkitapahtumien kaytdssa ja se mielletdan puistoksi, vaikka alue on
asemakaavassa yleisten rakennusten korttelialuetta (Y). Lakeudenpuistoa vasta-
paata Koulukadun toisella puolella on Mannerheiminpuisto ja Kirkkokadun etela-
puolella Pajuluoman varressa Kirkkopuisto, joka yhdistyy Aalto-keskuksen viher-
alueisiin. Viheralueet jatkuvat Kirkkopuistosta etelddn useita kilometreja pitkana
nauhamaisena verkostona Pajuluoman vartta koko kaupungin lapi.
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Kuva. Suunnittelualueen etel&puolen virkistysalueita.

Liikenne

Alueen lansiosassa kulkee keskiosan istutuskaistalla jaettu Ruukintie, joka on yksi
kaupungin pohjois — etelasuuntaisista paavaylista. Arvioitu vuorokausilikennemaa-
réd on noin 16 000 ajoneuvoa vuorokaudessa. Kauppakatu on yksisuuntainen Va-
paudentieltd Ruukintien liikennevalo-ohjattuun risteykseen asti. Kulmakatua kayte-
taan liilkenndintiin viereisille tonteille ja LP-alueelle.

Suunnittelualueella ja sen l&histolla keskustassa on kattavasti rakennettua kevyen
likenteen verkostoa. Yhdistetty pyorétie ja jalkakaytdva kulkee Torikadun etelési-
vulla, molemmin puolin Ruukintietd sek& korttelin sisélla Cumuluksen tontilla.

Suunnittelualueen tonteille liikennéiddén Kauppakadun, Torikadun sekd Kulmaka-
dun kautta. Cumuluksen ja Patruunan kiinteiston asiakaspysakaointi sijaitsee raken-
nusten etelapuolella. Patruunan huoltoreitti kulkee rakennuksen lansipuolelta kort-
telin lapi Kauppakadulta Kulmakadulle. As Oy Sofian Tuvan tontille (5) likenndi-
daan Kauppakadulta.

Korttelin autopaikkavaatimukset vaihtelevat jonkin verran aluella voimassa olevista
asemakaavoista riippuen. Liikerakentamisessa autopaikkavaatimus on yleisesti 1
ap / 50 kemz? ja asunnoissa vahintédén 1 ap / asunto.

Suunnittelualueen joukkoliikenneyhteydet ovat viereisen matkakeskuksen ansiosta
erinomaiset.

Yhdyskuntatekninen huolto

Alue on kaukol&dmpd-, vesi- ja viemariverkoston piirissd. Suunnittelualueella kulkee
useita maanalaisia johtoja. Kulmakadun kohdalta korttelin 1api kulkee vesihuollon
verkostoja sekad Seingjoen Energian ja Anvian kaapeleita. Kaukolampd on syotetty
paaosin Kauppakadun puolelta. Cumuluksen tontin 1&pi Torikadulta Kauppakadulle
kulkee 20 kV:n sahkdkaapeli. Vesi- ja viemarilaitoksen ja kaupungin tekniikkakes-
kuksen kunnallistekniikan suunnittelun tekeméan tarkastelun pohjalta verkostojen
siirtAminen on mahdollista.
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Kuva. Alueen kaukolampd-, vesi- ja viemariverkosto
Sininen = vesi, Vihred = hulevesi, Ruskea = jatevesi, Violetti = kaukolampd

Kuva. Alueen sahkéverkot (Seindjoen Energia Oy)
Tummanvihred = ulkovaloverkko, Punainen = pienjanniteverkko, Violetti = 20 kV
verkko

Kuva. Anvia Oy:n verkot
Sininen = kaapeli-TV, Punainen = Valokuitukaapeli, Oranssi = Kuparikaapeli
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Ymparistohairiot

Ruukintien ja Kauppakadun vilkas likenne aiheuttaa melu- ja paastdhaittoja. Kau-
punki on eri hankkeitten yhteydessa seurannut liikenteen kehitysta ja sen aiheut-
tamia seurauksia. Vapaudentietd lukuun ottamatta alueella ei ole toimitettu erillista
meluselvitysta, koska tiedetaan liikennemaarat ja alueella ei ole raskasta lilkkennet-
ta. Lisaksi keskustan kehittamistavoitteissa ja niiden tueksi laadituissa katuympa-
ristdsuunnitelmissa Kalevankatu ja Koulukatu kuuluvat vyéhykkeeseen jota kehite-
taan kavelypainotteiseksi.

3.1.4 Maanomistus

Kaavoitettava alue on yksityisessd omistuksessa lukuun ottamatta kaupungin
omistamia katu- ja LP-alueita.

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

3.2 Suunnittelutilanne

3.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatékset ja selvitykset

Valtakunnaliset alueidenkéayttotavoitteet (VAT)

Valtioneuvoston pé&étds valtakunnallisista alueidenk&yttétavoitteista tuli voimaan
26.11.2001. Valtioneuvosto paatti 13.11.2008 valtakunnallisten alueidenkaytttta-
voitteiden tarkistamisesta. Tarkistetut tavoitteet tulivat voimaan 1.3.2009. Tavoittei-
den mukaan alueidenkaytélla on nykyistd vahvemmin hillittdva ilmastonmuutosta.
Kaupunkiseutujen kehitys tulee kaantaa hajautumisesta kohti eheytymista ja tii-
viimpéaa rakennetta. Tama koskee niin asutuksen, palvelujen kuin tydpaikkojenkin
sijaintiratkaisuja.

Maakuntakaava

Seingjoki kuuluu Eteld-Pohjanmaan liiton toimialueeseen. Ymparistoministerié on
vahvistanut 23.05 2005 Eteld-Pohjanmaan maakuntakaavan, jossa alue kuuluu
maakuntakeskuksen keskustatoimintojen alueeseen (C/mk) sek&a on osa kaupunki-
kehittamisen kohdealuetta (kK).

Yleiskaava
Seingjoen yleiskaava on hyvaksytty 24.10.1994. Oikeusvaikutuksettomassa yleis-
kaavassa suunnittelualue on merkitty keskustatoimintojen alueeksi (C).
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Kuva. Ote maakuntakaavasta.

Kuva. Ote yleiskaavasta.

Asemakaava
Suunnittelualueella on voimassa yhteensa seitseman eri asemakaavaa seuraavas-

ti:

Tontilla 16 oleva asemakaava on hyvaksytty 26.8.2002. Tontti on osoitettu lii-
kerakennusten korttelialueeksi (KM-1), jolle saa sijoittaa vahittaiskaupan suur-
yksikdn seké hotellitoimintoja ja asuinhuoneistoja.

Tonteilla 5 ja 10 oleva asemakaava on vahvistettu 29.7.1971. Tontit on merkit-
ty yhdistettyjen liike- ja asuinkerrostalojen korttelialueeksi (ALK5 ja ALK®).
Tontilla 12, Kulmakadulla seka viereisella pysékointialueella (LP) oleva ase-
makaava on hyvaksytty 23.4.1981. Tontti on kaavassa merkitty liikerakennus-
ten korttelialueeksi (KL).

Kauppakadun osuudella oleva asemakaava on hyvaksytty 27.2.1986.
Torikadun osuudella oleva asemakaava on hyvéksytty 23.9.1991.

Ruukintien osuudella oleva asemakaava on hyvéaksytty 9.12.2002.

Ruukintiella Kauppakadun kulmauksessa pienelld kiilamaisella osuudella oleva
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asemakaava on hyvaksytty 29.7.71.

Suunnittelualueen tonteilla on nykytilanteessa rakennusoikeutta yhteensa 23 240
kemz, jakaantuen seuraavasti:

- Tontti 16: 8300 kem2 (tonttitehokkuus 1,0)
- Tontti 5: 2623,5 kemz (tonttitehokkuus 1,1)
- Tontti 10: 2786,3 kem? (tonttitehokkuus 1,1)
- Tontti 12: 9 530 kem? (tonttitehokkuus 1,1)

Kuva. Ote ajantasa-asemakaavasta.

Rakennusjarjestys
Rakennusjarjestys on hyvaksytty 15.12.2008 ja on tullut voimaan 19.1.2009.

Kiinteistorekisteri ja tonttijako
Asemakaavamuutosalue koskee kaupungin yllapitamassa kiinteistorekisterissa
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 voimassa rakennuskieltoja.

Suojelupaattkset
Kaava-alueella ei ole suojelussa olevia kohteita. Kaava-alueen lahiymparistdssa on
kaksi suojeltua rakennusta, Talvitien talo ja rautatielaisten talo.

Talvitien talo on suojeltu asemakaavassa merkinnalla sr-2, jonka maarays kuuluu:
"Kaupunkikuvan sailymisen kannalta tarkea rakennus. Rakennusta ei saa purkaa.
Rakennuksessa suoritettavien korjaus- tai muutostéiden tulee olla sellaisia, etta ra-
kennuksen kaupunkikuvan kannalta merkittava luonne sailyy. Mikali tdman pyrki-
myksen vastaisesti on rakennuksessa aikaisemmin suoritettu rakennustoimenpitei-
ta, on rakennus korjaus- tai muutostéiden yhteydessa pyrittava korjaamaan entis-
taen.”
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Rautatielaisten talo on suojeltu asemakaavassa sr -merkinnalla. Kaavamaarays
kuuluu: "Suojeltava rakennus. Rakennuksessa suoritettavien korjaus- ja muutos-
toiden tulee olla sellaisia, ettd rakennuksen rakennustaiteellinen ja historiallinen
luonne sailyy”.

Kuvat. Lahiymparistdn suojeltuja rakennuksia, Talvitien talo vasemmalla ja rauta-
tieldisten talo oikealla.

Muut aluetta koskevat suunnitelmat

Keskustan rakennemalli tehtiin 2009- 2010. Rakennemalli on pitkan tahtayksen
ideasuunnitelma, jolla maaritelladn Seindjoen ydinkeskustan kehittamisperiaatteet
vaiheittain vuoteen 2030 saakka. Raportin alaotsikot kuvaavat tavoitteita: varikas
jalankulkukaupunki, palveleva liikekeskus, innostava tapahtumapaikka. Rakenne-
malli tavoitteineen, ratkaisuineen ja ideoineen toimii tarkeimpané kokonaisselvityk-
send ydinkeskustan alueella. Ty6 tehtiin vuorovaikutteisesti siten ettd 4.5.2009 pi-
dettiin seminaari maankayttétydryhmalle, kaupunkikeskustan kehittdmistoimikun-
nalle ja kaupunginhallituksen kaupunkisuunnittelujaostolle esiteltiin kolme raken-
nemallivaihtoehtoa. Valmisteltu raporttiluonnos esiteltiin 2.11.2009 kaupungin luot-
tamusmiesjohdolle, virkamiesjohdolle seka yrittdjille ja yleisélle. Kaupunginhallituk-
sen kaupunkisuunnittelujaosto kavi asiasta lahetekeskustelun. Seindjoen kaupun-
ginhallitus hyvaksyi rakennemalliraporttiin sisaltyvat keskustan kaavoituksen paa-
periaatteet 15.3.2010 ja valtuusto merkitsi asian tiedoksi 22.3.2010.

Rakennemallin keskeisimmat ohjeistukset kohdistuvat seuraaviin paakohtiin:

Tiivistaminen ja lisarakentaminen

Tavoitteena on ydinkeskustan tiivistaminen ja lisdrakentaminen lisdamalla raken-
nusoikeutta ja kerroslukuja. Malli suosittaa kaupunkirakenteelle nelja eri vyéhyket-
t4, josta Valtinkadun ja matkakeskuksen selkaranka kehitetaan tiivimmaksi kaupal-
liseksi vythykkeeksi.

Autoliikenne ja pysakointi

Autoliikenne ohjataan nykyisten paakatujen muodostaman kehékatujen kautta ke-
haltd helposti saavutettaviin pysékointilaitoksiin. Kehan sisalla autoliikenne rajoite-
taan huolto- ja asukasliikenteeksi.

Keskustan solmukohdat ja kévelypainotteisuus

Liikekeskustan sisdosat muodostuvat kaupunkirakenteen solmukohtien; matkakes-
kus, Keskustori, Kauppatori, Aaltokeskus ymparille. Alue kehitetaan vahitellen ka-
velypainotteiseksi alueeksi. Tarkeimmat jalankulkuakselit ovat Kalevankatu matka-
keskuksesta Puistopolulle ja Koulukatu Keskustorilta Kauppatorin kautta Aaltokes-
kukseen.
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Asuntoja keskustaan

Tiivista keskusta-asumista suositaan seka liikekortteleiden ylékerroksissa, etta
etenkin Keskustan pohjoisosassa. Tehokkaan keskusta-asumisen pihat ja viher-
alueet rakennetaan katto- ja parveketerasseille.

Vehreytta ja taskupuistoja

Katuymparistdon varataan kavelyreittien ja taskupuistojen verkostot.

Vesiaiheita

Hulevesia hyddynnetaan katuymparistossa vesiaiheiksi ja keskustan vahat vesiai-
heet otetaan esille ympariston rakentamisen yhteydessa.

Kaupunkitapahtumien paikat

Kauppatoria avataan ja laajennetaan Koulukadulle ja Lakeuden Ristin pelto vara-
taan osittain kaupunkitapahtumille osittain julkiselle rakentamiselle.

Yhteydet keskustan lahialueille

Rakennemallissa todetaan my6s kaupunkikeskustan lievealueiden kehittamistar-
peet ja otetaan alustavasti kantaa myds yhteystarpeisiin mm. Pohjan ja Itikanméaen
suuntaan.

Suunnittelualue sijoittuu rakennemallissa lantisen ja itdisen paavyochykkeen rajalle.
Alueen itdosa kuuluu korkeamman rakentamisen alueeseen, joka on nimetty ydin-
keskustan selkarangaksi. Lansiosa kuuluu ydinkeskustan korttelikaupunkiin, jossa
kortteleiden rakennukset ovat keskimaarin 1V-kerroksisia.
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4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Asunto Oy Sofian Tuvan hallitus on hakenut asemakaavan muutosta korttelin 34
tontille 5. Asemakaavan muutoksella esitetdan tontin tehokkuuden nostoa nykyi-
sesta, kerrosluvun nostoa seka autopaikkojen sijoittamista maan alle. Myds muut
kiinteistbnomistajat ovat lahteneet mukaan kaavamuutokseen ja laadituttivat tar-
kentavia suunnitelmia omien tonttiensa osalta. Kaavamuutoksella tutkitaan koko
suunnittelualueen osalta toiminnot, maanalaisen pysékoéinnin jarjestelyt ja yhteydet
pysékointiin, kerrosluvut ja tehokkuus sekéa ymparoivat katualueet. Suunnittelualue
sijaitsee toiminnallisesti ja kaupunkikuvallisesti merkittavalla paikalla, joten sen tii-
vistaminen uudisrakentamisella on toivottavaa.

Valtakunnallisten alueidenkayttétavoitteiden mukaan yhdyskuntarakennetta kehite-
taan siten, etta palvelut ja tyo- ja opiskelupaikat ovat hyvin saavutettavissa ja
asuinpaikan laheisyydessa siten, etta henkildautoliikenteen tarve on mahdollisim-
man vahainen.

Kaupungin vakiluku on yli 61 000 asukasta ja kaupunki kasvaa voimakkaasti. Kau-
pungin keskeisilla alueilla noin 7 kilometrin sateelld kasvu on ollut I&hes tuhat asu-
kasta vuodessa. Koska kaupungin kasvun my6td myytdvana olevien vapaiden uu-
sien kerrostaloasuntojen maéara on vahentynyt Seingjoella voimakkaasti, on syyta
tuottaa nopeasti uusia mahdollisia rakennuspaikkoja, jotta tarve vastaisi kysyntaan
ja asuntojen hintataso pysyisi kohtuullisena.

Seingjoen kaupungin strategiassa kaupunkikeskustaa kehitetddn korkeatasoisena
kaupunkiymparisténa, jossa on huomioitu keskusta-asumisen, kaupan ja liikenteen
kasvavat tarpeet. Tavoitteena on, ettd keskustan alueella ja sen tuntumassa asuvi-
en maard kasvaa merkittavasti. Asemakaavan muutos on myos Seindjoen kau-
pungin kaavoitusohjelmassa. Siind on maaritelty keskustan pohjoisosan kehittami-
sen periaatteet, joita ovat kaupunkikuvan eheyttaminen, kaupunkirakenteen tiivis-
tdminen, rakentamistehokkuuden maltillinen nosto, kevyenliikenteen verkoston ke-
hittdminen, pysakdintitapojen maarittdminen, keskusta-asuminen, palveluasuminen
ja liikerakentaminen.

4.2 Suunnittelun kdynnistdéminen ja sitd koskevat paatokset

Seingjoen kaupungin tekninen lautakunta teki suunnittelualuetta koskevan kaavoi-
tuspééatoksen 8.2.2012.

4.3 Osallistuminen ja yhteisty6

4.3.1 Osalliset

Osallisia ovat suunnittelualueen maanomistajat, lahialueiden asukkaat ja lahialu-
een Kiinteistdjen omistajat,

Kaupungin viranomaiset: Rakennusvalvonta, Tekniikkakeskus, Kunnallistekniikka,
Sivistyskeskus, Sosiaali- ja terveyskeskus, Seindjoen Vesi Oy, Etela-Pohjanmaan
pelastuslaitos, Etelda-Pohjanmaan maakuntamuseo,

Valtion ja muut viranomaiset:

Etela-Pohjanmaan ELY, Lansi- ja Sisd- Suomen aluehallintovirasto, Etela-
Pohjanmaan liitto, Museovirasto,

Yritykset ja yhdistykset

Seingjoen Energia Oy, Seiverkot Oy, Anvia Oy, Lakeuden Etappi Oy,

sekd muut mahdolliset yhteisét ja henkil6t, joiden oloihin ja etuihin kaava saattaa
vaikuttaa.

LIITE 2. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
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4.3.2 Vireilletulo

Asemakaavamuutos on tullut vireille teknisen lautakunnan p&atoksen perusteella
8.2.2012.

4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman ja kaavaluonnoksen nahtavilla olosta on tie-
dotettu 18.3.2015 lehdessé. OAS on ollut yhdessé kaavaluonnoksen ja havainne-
kuvien kanssa MRA 30 §:n mukaisesti ndhtavana 19.3. — 7.4.2015.

Kaavaluonnos sek& osallistumis- ja arviointisuunnitelma léhetettiin kirjeella Etela-
Pohjanmaan ELY-keskukselle (ymparistdvastuualueelle). Maanomistajia tiedotettiin
kaavaluonnoksen nahtavillaolosta kirjeitse. Muita viranomaisia tai lausunnonantajia
on tiedotettu sdhkopostitse nahtavillaolosta seka nettiosoitteesta, josta materiaali
on ollut ladattavissa.

Lausunnot saatiin Eteld-Pohjanmaan liitolta ja Eteld-Pohjanmaan pelastuslaitoksel-
ta. Mielipiteita saatiin 5 kappaletta.

Kaupunginhallitus on hyvaksynyt kokouksessaan 17.8.2015 kaavaehdotuksen ase-
tettavaksi virallisesti nahtéaville.

Kaavaehdotus on ollut MRA 278:n mukaisesti virallisesti nahtavilla 27.8. —
25.9.2015 valisen ajan. Kaavasta saatiin yksi lausunto Etela-Pohjanmaan liitolta.
Liséksi saatiin yksi muistutus.

Kaupunginhallitus kasitteli kaava kokouksessaan 19.10.2015 ja paatti esittda ase-
makaavaa kaupunginvaltuuston hyvaksyttavaksi.

Kaupunginvaltuusto hyvaksyi asemakaavan 26.10.2015.

4.3.4 Viranomaisyhteisty®
Viranomaisyhteistyd on hoidettu lausuntomenettelylla.

4.4 Asemakaavan tavoitteet

4.4.1 Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

Kaupungin asettamat tavoitteet

Asemakaavan muutoksen tavoite on luoda perusteet kaupunkirakenteen tayden-
tamiselle ja maankayton tasapainoiselle tehostamiselle, joka on maaritelty Seina-
joen kaupungin kaavoitusohjelmassa. Seindjoen kaupungin kaavoitusohjelmassa
on mainittu yhtena tarkeimpéané suunnittelukohteena kaupungin keskustan tiivista-
minen ja kehittdminen, mika edellyttdd maanalaisen pysakdintilaitoksen rakenta-
mista. Tavoitteena on osoittaa alueet asuin- ja liikerakentamiseen huomioiden kaa-
vamuutosalueen sijainti kaupunkirakenteessa ja sopeuttaa uudisrakentaminen suh-
teessa ymparoivaan kaupunkirakenteeseen.

Valtakunnalliset tavoitteet

Valtakunnallisten alueidenkayttétavoitteiden mukaan keskuksia ja erityisesti niiden
keskusta-alueita kehitetddn monipuolisina palvelujen, asumisen, tyo- paikkojen ja
vapaa-ajan alueina siten etta joukkoliikenteen, kavelyn ja pyorailyn edellytyksia pa-
rannetaan.

Suunnittelutilanteesta johdetut tavoitteet
Maakuntakaavassa alue on maakuntakeskuksen (C/mk) ja kaupunkikehittamisen
(kk) aluetta.

Oikeusvaikutuksettomassa yleiskaavassa suunnittelualue on merkitty keskustatoi-
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mintojen C alueeksi

Asemakaavassa alueet on osoitettu liike- ja toimistorakennusten korttelialueeksi
(K), autopaikkojen korttelialueeksi (LPA), liikerakennusten korttelialueeksi (KM),
yhdistettyjen liike- ja asuinkerrostalojen korttelialueiksi (ALK), liikerakennusten kort-
telialueeksi (KL), pysékdintialueeksi (LP) seka katualueiksi.

Alueen oloista ja ominaisuuksista johdetut tavoitteet

Suunnittelualue sijaitsee aivan Seindjoen ydinkeskustassa. Keskustan asukasluku
on vahentynyt edellisten vuosikymmenten aikaan, vaikkakin viime vuosikymmenel-
ta alkaen se on kasvanut. Kaupunkikeskustaan kaivataan lisaéa asukkaita jotta alu-
een palvelutaso saataisiin uusien asukkaiden myota entistd paremmaksi ja katta-
vammaksi. Toisaalta alue on Seindjoen liike-elamalle tarkein kauppapaikka jota tu-
lee kehittdd ja monipuolistaa lisaamalla liiketilaa ja erityisesti edesauttamalla katu-
tason monipuolisia palveluja tarjoavaa liiketilaa. Rakennusoikeuden nostamiseksi
tarvitaan pysakdintipaikkoja, joita ei voida osoittaa muualta kuin maanalaisista py-
sakdintilaitoksista. Keskustan aktiviteetteja tulee kehittda koko maakunnan vaestéa
palvelevaksi viihtymispaikaksi.

4.4.2 Prosessin aikana syntyneet tavoitteet

Tonttien 5, 10, 16 ja 12 kiinteistdnomistajien tavoitteena on rakentaa olemassa
olevien | — Il -kerroksisten rakennusten tilalle uusia asuin- liike- ja toimistoraken-
nuksia. Hankkeiden toteutettavuuden kannalta tonttien rakennusoikeutta ja kerros-
lukua tulisi nostaa huomattavasti. Kiinteistbnomistajat ovat teettaneet suunnitelmia
omille tonteilleen Arkkitehdit LSV Oy:n korttelisuunnitelman pohjalta.

4.5 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset

Korttelisuunnitelma

Seingjoen kaupungin kaupunkisuunnittelu ja kaavoitus tilasi Arkkitehdit LSV Oy:n
Tampereelta tekem&an kaavatydn pohjaksi korttelisuunnitelman alueen kehittéami-
seksi. Tyosté on vastannut arkkitehti Juha Luoma ja se tehtiin 2013- 2014. Kortteli-
suunnitelmassa tutkittiin korttelin kaupunkikuvallisia, toiminnallisia ja liikenteellisia
tavoitteita.

Alussa vertailtiin kahta eri ratkaisuvaihtoehtoa, joista jatkotyén pohjaksi valittiin
vaihtoehto 2. Ratkaisussa korttelin 1api jarjestetty kavely-yhteys on suunnattu mat-
kakeskuksen ja Aalto-keskuksen valisen linjan suuntaisesti.

Ratkaisun myo6ta korttelista muodostuu kaksi kaupunkimaista, mutta kerroskor-
keudeltaan vaihtelevaa umpikorttelia. Kortteli avautuu ymparistdonsa kaupunkiku-
vallisesti ja toiminnallisesti tarkeiltd kulmiltaan. Korttelin koilliskulmaan on suunni-
teltu pieni kaupunkiaukio, joka avautuu matkakeskuksen suuntaan ja merkitsee
nain aukiolta avautuvan tarkean korttelin 1&pi Aaltokeskuksen suuntaan johtavan
kavely-yhteyden ja siihen tukeutuvan liike- ja palveluympériston. Korttelin ete-
l&sivulle on suunniteltu Torikadun akselin pdatteeksi vastaavanlainen aukiotila, jol-
ta avautuu avara ndkyma Aaltokeskuksen suuntaan. Hyvaan ilmansuuntaan anta-
va aukio on erinomainen paikka erityisesti kahviloille, baareille ja ravintoloille.

Korttelin suunnitteluratkaisulla on luotu liikenteen ymparéimaéan kortteliin suojaisa
ja melulta suojattu piha- ja jalankulkuymparistd. Katutasoon on sijoitettu padosin
like-, palvelu- ja toimitiloja. Suunnitelman tonttitehokkuus vaihtelee valilla 2,3 — 3,2.

Autoséailytys on jarjestetty maanalaiseen pysakdintilaitokseen. Kauppakadulle ja
Torikadulle on luonnoksessa sijoitettu yhteensa kolme sisdan- ja ulosajoa pysa-
kointihalliin.
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Kuva. Idealuonnosvaiheen vaihtoehtoja (Arkkitehdit LSV Oy, 2014)

4.5.1. Asemakaavaratkaisun valinta ja perusteet

Asemakaavaluonnos 19.3.2015
Alueelta laadittiin esitettyjen tavoitteiden, tehtyjen selvitysten ja nykyisten laht6koh-
tien pohjalta kaavaluonnos 19.3.2015.

Kuva. Ote kaavaluonnoksesta 19.3.2015

Lausunnot ja mielipiteet seké niiden vastineet

Kaavaluonnos oli nahtavilla 19.3. — 7.4.2015. Lausunnot saatiin Eteld-Pohjanmaan
litolta ja Etela-Pohjanmaan pelastuslaitokselta. Mielipiteita saatiin 5 kappaletta.

LIITE 3. Lausunnot ja mielipiteet luonnosvaiheesta

Eteld-Pohjanmaan liiton mukaan asemakaavaluonnos on maakuntakaavan mu-
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kainen.

Vastine
Merkitaan tiedoksi.

Etela-Pohjanmaan Pelastuslaitos-liikelaitos muistuttaa pelastusteistd ja kau-
pungin velvollisuudesta huolehtia sammutusveden jarjestamisesta. Lisaksi lausun-
non mukaan parvekkeiden kayttd varatiend tulee tarvittaessa varmistaa erityisjar-
jestelyin.

Vastine

Pelastustiet ja sammutusveden jarjestdminen huomioidaan kaavassa niiltd osin
kuin asia kuuluu kaavaan ja ne tutkitaan tarkemmin rakennusluvan yhteydessa.
Tontin 5 (Sofiantupa) parvekkeiden kaytté varatiend tutkitaan tontin 16 (Cumu-
lus) kautta ja asia sovitaan neuvotteluissa kiinteisténomistajien kanssa.
Muutokset kaavaan: tutkitaan tontin 5 pelastustiejérjestelyt tontin 16 kautta.

Rakennusvalvonta ilmoittaa lausuntonaan, ettei silla ole huomauttamista kaava-
muutosluonnokseen.

Vastine
Merkitaan tiedoksi.

Seindjoen PydraPojat 56 r.y. esittaa mielipiteessaan lukuisia seikkoja, jotka tulisi
ottaa asemakaavan muutoksessa huomioon. Mielipiteen esittdjien mukaan kaava
on tehty tdysin autoilun ehdoilla, eikd suunnitelmissa ole nahtavissd Seindjoen
pyorailystrategian lupaukset. Mielipiteen esittdjien mielesta pydrailymahdollisuuksi-
en suunnitteluun pitda panostaa, jos autoilun ja pyorailyn valista tasa-arvoa halu-
taan parantaa. Mielipiteessa kerrotaan pyorailyn edistdmisen hyodyista (turvalli-
suus, kaupunkien houkuttelevuus, melu- ja saasteongelmien véheneminen, pyorai-
lyn kansantaloudelliset ja -terveydelliset hyodyt). Ruukintien, joka on "Seingjoen
kaupungin pyorailystrategian” lupauksen 1 mukainen pyorailyn etela-
pohjoissuuntainen paareitti, yhteyteen esitetdén ratkaisuvaihtoehtoja. Mielipiteen
mukaan téssa vaiheessa on térkedé varata suunnitelmaan pyorailyvaylalle reitti,
riippumatta kummalla puolella Ruukintietéd se kulkee. Jalankulun ja pyorailyn erot-
telu koetaan tarkeéksi, silla yhdistetyissa vaylisséa on useita ongelmia (esim. heikko
valityskyky, turvallisen liikenteenohjauksen vaikeus, kevytvaylien ja muiden vayla-
tyyppien yhdistdmisen vaikeus, mutkikkaat ajolinjat ja alimittaiset nopeusluokituk-
set). Mielipiteessa todetaan mygs, ettd kaavassa ei ole osoitettu pyorapysakaointi-
alueita ja viitataan Seingjoen kaupungin pyorailystrategian lupaukseen nro 5, jossa
luvataan mm. "Kaava-maarayksia kehitetaan pyorapysakointinormien parantami-
seksi (seka laadulliset ettéd maaralliset normit)”. Keskustan kavelypainotteisuuteen
kuuluu myoés helppo lahestyttavyys pyoérilla ja pydraparkit. Mielipiteen mukaan kaa-
vaan on osoitettava riittavasti alueita laadukkaiksi pyoraparkeiksi ja siina annetaan
ohjeita pydraparkkien mitoitukseen. Torialueen / aukion lapi kulkeva kevyenliiken-
teen merkinté on mielipiteen mukaan vanhentuneen suunnitteluideologian mukais-
ta. Asemakaavan suunnittelun pohjana kaytetyssa korttelisuunnitelmassa esitetty
kevyenliikenteen reitin suunnittelussa on mielipiteen esittijien mukaan kaytetty liian
pientéd mitoitusnopeutta. Mielipiteessa esitetéd&n ohjeita, kuinka jalankulku ja pyo6rai-
ly pitéisi erottaa toisistaan kavelypainotteisilla alueilla, kuten aukioilla. 90 asteen
kadannokset pyorailyvaylassa Torikadulle tultaessa koetaan hankaliksi. Mielipiteen
mukaan olisi jarkevad jatkaa pyorailyvayldd suoraan Torikadun yli ja suunnitella
Torikadun ylityskohta pyoravaylalle sen mukaan. Vaylalle pitdd myds merkitsemal-
& erottaa oma reitti. Mielipiteessa esitetdan, etta liikennejarjestelmaa kannattaa
viela miettid ja suunnitella tarkemmin. Tavoitteena tulee olla jalankulkuun, pyorai-
lyyn ja joukkoliikenteeseen kannustava ja nykyaikainen liikenneympaéristo.

Vastine

Kuten mielipiteessé todetaan, pyorailyn edistdminen on monella tapaa hyodyllis-
ta ja pyorailymahdollisuuksia pitaa edistad. Monet mielipiteessa esiin tuodut na-
kokohdat eivéat kuitenkaan ole asemakaavalla, vaan katusuunnitelmissa ratkais-
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favia asicita. Asemakaavaa &i suinkaan ole suunniteltu aufcilun ehdoilla, vaan
tarkein tavoite on ollut laadukas kavelypainotteinen ymparistod, jossa valtacsa
autopaikoista on sijoitettu maan alle.

Asemakaavassa Ruukintien katualueen leveysmitoitus mahdollistaa jalankulun
ja pycrailyn ercttamisen seka erilaiset pyorareitin sifaintivaihtoehdot, mutta nii-
den toteutusta ei ratkaista asemakaavalla vaan katusuunnitelmilla. Sen sijaan
alustavissa keskusteluissa kaupungin kunnallistekniikan suunnittelun kanssa on
fodettu, etta Torikadun leveysmitoitusta voifaneen hieman kasvattaa. Mutta
myas Torikadun asalta tofeutusta ohfaavat katusuunnitelmat.

Kuten mielipiteessa fodetaan, Seinajoen keskustan rakennemalliin kutiluu kave-
lypainofteisuus, helppo lahestyttavyys pyérilla seka pydraparkit. Ydinkeskustan
ulkopuolella keskustaa lahestyttaessa on toki otetfava huomioon pyorailyn ja [a-
lankulun eri nopeudet, mutta ydinkeskustassa [alankulkupainotteisilla alueflla
ajonewvaliikenne (mukaan lukien polkupyorat) tulee tofeuttaa falankulun ehdoil-
la. Sen vuoksi pyorailijciden nopeudet eivat voi alfa suuria, eikd pyorailya ole
ydinkeskustassa tarpeen erottaa jalankulusta.

Aukion yvhtevdessé voisi olla hyvé paikka pydréparkilie ja asemakaavaméaérayk-
sissa voidaan mahdollistaa sellaisen sijoittaminen aukiolle. Asemakaavamaara-
vksissa voidaan myos maaritella ohjeelliset pyorapaikkojen maarat. Mutta pys-
raparkin sijoitfamiseen liittyvat asiat rathkaistaan katusuunnittelun yhleydessa, ei
asemakaavassa,

Muutokset kaavaan: Torikadulle mahdollistetaan pyératie kasvattamalla kadun
leveysmitoitusta.

JL Real Estate esittéad, ettéa kaavassa on mahdollistettava myos
tuettuftehostettu asuminen. Mielipiteen mukaan autopaikkaméaérays on suhteutet-
tava kortteliin tulevien palveluiden ja asumisen suhteen. Palvelu- ja senicriasumi-
nen eivat tule tarvitsemaan tulevaisuudessa nykyisten autopaikkamaaraysten mu-
kaisia paikkoja. Myds muiden korttelinosien suunnitelmissa on l&hdetty pienem-
masté autopaikkatarpeesta. Kaavassa pitéé sailyttdd mahdollisuus ostaa velvoite-
paikkoja vapaaksi kaupungin paikoituslaitoksista tai muista vastaavista paikoista.
Myos kadunvarsipaikoitus on mahdollistettava palvelemaan etenkin Ruukintien ja
Torikadun liiketilojen asiakaspysakoéintia. Liitteena clevassa autopaikkalaskelmas-
sa on esitetty autopaikkamitoitukseksi asumiselle 1 ap / 100 kem? palveluasumi-
selle aputiloineen 1 ap / 250 kem? ja liiketiloille 1 ap / 100kem? Ruukintien pucleis-
ta rakennusmassaa ehdotetaan korotettavaksi yhdella kerroksella 6-kerroksiseksi
ja korttelin aukion pucleisella reunalla olevan 9-kerroksisen rakennuksen raken-
nusalan rajaa halutaan muuttaa joustavammaksi kasvattamalla rakennusalan rajaa
ja esittamalla se ohjeellisena. Kokonaisrakennusoikeudeksi esitetdan noin 25 000
kem?ia. Mielipiteen mukaan Torikadulla ja Ruukintiella asuntojen rakentaminen
ensimmaiseen kerrokseen tulisi mahdollistaa sisapihan puolella. Mielipiteessa toi-
votaan, etta julkisivujen kadunpuoleiset parvekkeet voisivat olla myos ulckeparvek-
keita. Rakennusmateriaalien ja julkisivujen osalta kaavan toivotaan olevan mahdol-
lisimman véalja, jolloin arkkitehtuuriin ja tekniseen toteutukseen jaa riittavasti mah-
dollisuuksia.

Vastine

Autopaikkamitoituksessa ymparivuorokautista holvaa tarjoaville palveluasunnoil-
le apu- ja yhteistiloineen tullaan todennakoisesti kayttamaan lukua 1 ap / 200
kem?,

Asuntojen seka liike- ja foimistorakentamisen osalta autopaikkamitoitusta ohjaa
kaupunginvaltuuston 16.6.2014 hyvaksymat uudet tarkennetut periaatteet julki-
sen pysakdinnin jarjestamisesta, jotka koskevat ydinkeskustan kortteleista myés
korttelia 34: "Autopaikat on sijoitettava korttelialueelle, katujen alle tai keskustan
yleisiin pysakdintilaitoksiin. Litke- ja toimistokerrosalan autopaikoista tulee vahin-
taan 50 % sijoittaa keskustan yleisiin pysakointilaitoksiin. Autopaikoista saa 25%
alennuksen kun ne sijoitetaan kaupungin keskustan yleisiin pysakdointifaitoksiin.”
"Asuntojen autopaikoista saa 25% alennuksen kun ne sijoitetaan keskustan viei-
sitn pysakointilaitoksiin.”

Asemakaavan katumitoitus mahdollistaa kadunvarsipysakoinnin, mutta niiden
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toteutus ratkaistaan katusuunnitelmissa. Asemakaavassa vaaditut autopaikat on
kuitenkin sijoitettava korttelialueelle, katujen alle tai keskustan yleisiin pyséakain-
tilaitoksiin, eik& niité voi osoittaa katualueelta.

Korttelialueen rakennusoikeuden maaraa ja rakennusmassojen korottamista tut-
kitaan kaavaehdotusvaiheessa, samoin esitettyja rakennusalan rajojen muutok-
sia. Asuminen mahdollistetaan sisapihojen puolella.

Ulokeparvekkeet mahdollistetaan edellyttden ettd ne suunnitellaan osana ra-
kennusta ja julkisivuja.

Asunto Oy Larvatalo esittad, etta rakentamista koskevaa kaavamaéraysta muute-
taan seuraavaan muotoon: "Kauppakatuun, Koulukatuun, Torikatuun ja torialueelle
rajoittuvien rakennusten ensimmaisen maanpaallisen kerrosalasta on véahintdan 30
% kaytettava toimisto- ja / tai likehuoneistoihin. Kerrosalaan laskettavia autotalleja
(1k) ei huomioida autopaikkavelvoitteissa.”

Vastine

Ensimmaisesta kerroksesta on syyta varata 30% liike- ja toimistotiloille. Autotal-
leille yms. teknisille tiloille ei tarvitse osoittaa autopaikkoja.

Mielipiteessa esitetyn kaavamaarayksen sisaltdd tarkistetaan.

Asunto Oy Sofiantuvan mielipiteessd huomautetaan, ettd tontilla 5 rakennusoi-
keuden maara pitaisi olla aikaisemmin esiteltyjen ja hyvaksyttyjen suunnitelmien
mukaisesti 7900 kem?, eikd 7650 kemz. Liséksi mielipiteessa viitataan viranomais-
neuvotteluissa todettuun tavoitteeseen, etta tontin 16 osalle (tontin 5 eteldpuolella
sijaitsevalle alueelle) ei sallittaisi maanpéallista rakentamista. Kyseinen alue tarvi-
taan vapaaksi mahdollistamaan pelastusajoneuvojen toiminta tontin 5 asuntoihin.

Vastine
Rakennusoikeuden maara ja esitetty pelastusajoneuvojen reitti tarkistetaan.

Asunto Oy Seingjoen Konnarin mielipiteessa todetaan, etta he suhtautuvat ylei-
sella tasolla positiivisesti Keskustan rakennemalliraportin 2010 sek& osin Arkkiteh-
dit LSV:n korttelisuunnitelmien linjauksiin. Kaupungin arvokkaan statuksen, Aalto-
keskuksen mahdollisimman hyvaa nakyvyytta pidetadn tarke&na. Mielipiteessé ha-
lutaan kuitenkin muutosta joihinkin kohtiin. Torikadun puolella rakennusten seiné-
linjaa halutaan siirtdd kauemmas kadusta, Arkkitehdit LSV:n luonnoksissa esitetylla
tavalla. Mielipiteessa esitetddan myos, ettd Torikadun ja Ruukintien risteysaluetta
levennettaisiin siirtAmalla rakennuksen kulmaa poispain kadusta. Esitysta perustel-
laan avarammilla nakymilla Aaltokeskuksen suuntaan. Liséksi Ruukintien ja Tori-
kadun risteykseen esitetdan liikennevalo-ohjausta. Torikadun varteen, mahdollises-
ti molemmin puolin, ehdotetaan bussien jattéliikennepysakkeja, silla tapahtumien
aikaan Hotelli Lakeuden kohdalla kevyenliikenteen vaylalla samanaikaisesti pysah-
tyvia busseja pidetdan ongelmallisina. Korttelin 42 yleisten rakennusten korttelialu-
een rakentumisen pelataan lisdavan bussilikennettéd entisestddn. Kolmanneksi,
korttelissa 34 Torikadun puolelle tuleviin liiketiloihin oletetaan sijoittuvan kahviloita,
joiden terassien ei toivota ulottuvan ahtaille jalkakaytaville. Sen vuoksi jalkakayta-
van ja tulevan rakennuksen seindlinjan valiin toivotaan jatettavan muutama metri
tyhjaa tilaa.

Vastine
Esitetyt asiat pyritddn huomioimaan kaavaehdotuksessa mahdollisuuksien mu-
kaan siltd osalta kun ne maaritelladn asemakaavassa.

Asemakaavaehdotus 11.8.2015

Saatujen kannanottojen ja tarkistettujen tavoitteiden perusteella alueelta on laadittu
kaavaehdotus 11.8.2015. Kaupunginhallitus on kokouksessaan 17.8.2015 hyvak-
synyt asemakaavaehdotuksen virallisesti ndhtavilla pidettavaksi.
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Lausunnot ja muistutukset

Kaavaehdotus oli nahtavilla 27.8. — 25.9.2015. Ehdotuksesta saatiin lausunto Ete-
l&-Pohjanmaan liitolta seka yksi muistutus.

Eteld-Pohjanmaan liiton mukaan asemakaavaehdotus on maakuntakaavan mu-
kainen.

Vastine
Merkitaan tiedoksi.

CapMan Real Estaten (Kiinteisté Oy Seindjoki Kauppakatu 10) muistutuksessa
esitetdaan, etté heidan tontilleen nro 16 piirretyn kahden uuden rakennuksen osalta
korkeampi rakennusmassa on rungoltaan liian kapea taloudellisesti jarkevaan
asuntotuotantoon Seingjoella, kun huomioidaan hintataso vs. rakennuskustannuk-
set ja tehokkuus. He viittaavat naapurikiinteistdjen tonteilla oleviin rakennusaloihin,
jotka mahdollistavat laajarunkoisempien talojen rakentamisen ja toivovat tassa
suhteessa tasapuolista kohtelua kiinteisténomistajien kesken. Runkosyvyydeksi
esitetdan noin 17-18 metrid, jolloin asuintilojen suhde rappukéytévéan ja muihin ti-
loihin olisi sopiva.

Muistutuksen mukaan autopaikkavelvoitteet ovat aina enemman tai vahemman jar-
runa kehityshankkeissa. Hotellimajoituksen osalta velvoitteeksi ehdotetaan 1 auto-
paikka / 3-4 hotellihuonetta. Ehdotettua vuodepaikkoihin verrannollista autopaikka-
velvoitetta pidetdan epaselvempéand, koska huoneita ja vuodepaikkoja myllataan
aina hotellimarkkinan muuttuessa. Ylisuurta autopaikkamitoitusta ei pideta jarkeva-
na. Talla hetkella hotelli ei tarvitse lahellekdén kaavan maaraamaa ap-lukumaaraa,
vaan autopaikkoja on vuokrattu ulkopuolisille kayttdjille ja valiaikaispysakaintiin.

Muistutuksessa toivotaan myds tontille tulevien asuinrakennusten nakymien tutki-
mista, koska niita ei pideta optimaalisimpina talla hetkella. Siihen liittyen myds ho-
tellin viereen tontille 5 tulevaa asuinrakennusta toivotaan mallinnettavaksi niin, ettei
hotellihuoneiden ikkunoiden ndkyména olisi vain l&hella olevan naapurin seina.

Torin/aukion maa-alueiden lunastamista pitéaisi muistutuksen mukaan viela miettia,
onko se viihtyisyyden kannalta jarkevinté ja tasapuolisinta. Tontille ehdotetun asun-
torakennuksen pihapiiria pitaisi saada viihtyisammaksi asukkaan nakdkulmasta.
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Katutason liiketilojen vaatimuksissa on muistuttajan mukaan oltava kohtuullinen,
koska ne aiheuttavat aina asiakkaiden autopaikoitukselle ongelmia. Sen vuoksi ka-
tutason liiketilojen kaavamaarayksiin toivotaan lievennysta.

Vastine

Kiinteistd Oy Seingjoki Kauppakatu 10:n edustajan kanssa on jarjestetty muistu-
tuksen jattamisen jalkeen (2.10.2015) neuvottelu, jossa kasiteltiin muistutukses-
sa esitettyja asioita. Neuvottelussa todettiin, etta rakennuksen runkosyvyytta on
mahdollista kasvattaa toivotulla tavalla.

Autopaikkamitoituksen tulee perustua realistiseen arvioon pysakdintitarpeesta.
Ehdotuksessa ollut pyséakdintinormi on jddnne vanhasta kaavasta, jonka vaati-
mukset todettiin liian tiukaksi. Muistutuksessa ehdotettu autopaikkanormin huo-
jennus on linjassa uusien keskustan kaavojen autopaikkavaatimuksen kanssa.
Naiden syiden vuoksi on perusteltua mitoittaa hotellitilojen autopaikoitus huonei-
den lukumaéran perusteella (1 ap / 3 hotellihuonetta), eikd aiemmin voimassa
olevan kaavan mukaan vaaditulla 1 ap / 3 vuodepaikkaa. Asemakaavamaarayk-
siin on syyta tarkentaa, ettd ravintolatiloille yms hotellitoimintaan liittyville kaupal-
lisille palveluille autopaikkavaatimus on 1 ap / 70 kemz.

Jarjestetyssa neuvottelussa todettiin, ettd asuinrakennusten nakymien kannalta
asemakaavamaarayksiin on tarpeen tehda lisdys, jossa varmistetaan asuntojen
nakymien suuntaaminen seka palomaaraysten huomioon ottaminen.

Maa-alueiden lunastamiseen liittyvaan kysymykseen neuvotteluissa l6ydettiin
ratkaisu, jossa torialueen ja korttelialueen rajaa tarkistetaan noin 3 metrilla Tori-
kadun suuntaan. N&in varmistetaan asuinkerrostalon piha-alueiden valjyys ja
viihtyisyys.

Kaavaehdotuksessa esitettyd vaatimusta katutason liiketilojen osalta pidetaan
kohtuullisena, silla keskustan kavelypainotteisilla alueilla on tarkedd osoittaa
myds riittéavasti liiketiloja elavoittamaan katutilaa.

LIITE 4. Lausunnot ja muistutukset ehdotusvaiheesta

Tarkistukset kaava-asiakirjoihin
Kaava-asiakirjoihin on tehty ehdotusvaiheen néhtavilla olon jalkeen joitakin tarkis-
tuksia, jotka ovat luonteeltaan teknisia tai muuten vaikutuksiltaan vahaisia.

Asiakirjoihin on tehty seuraavat tarkistukset:

Kaavakartassa korttelin 34 tonteilla 5 ja 16 on tarkistettu rakennusaloja raken-
nusten runkosyvyyden osalta. Muutokset parantavat tonttien rakennushank-
keiden toteutettavuutta.

AL-11 —korttelialueen seka aukion valisen rajan sijaintia on tarkistettu. Kortteli-
alueen rajaa rakennusaloineen on siirretty 3 metrid Torikadulle pain. Tarkistuk-
sesta johtuvat pinta-alamuutokset on péivitetty asemakaavan seurantalomak-
keeseen.

Kaavamaarayksiin on tehty tarkistus hotellitilojen autopaikkavaatimusten osal-
ta. Autopaikkavaatimus on 1 ap / 3 hotellihuonetta.

Kaavakartan maaraysta paloturvallisuuden huomioimisesta on taydennetty ik-
kunoiden sijoittelua ja ndkymien suuntaamista ohjaavalla tekstilla.

Asemakaava voidaan vieda kaupunginhallituksen kasittelyyn ilman uutta nahtavilla
pitoa, silla muutokset voidaan katsoa vahaisiksi.

Kaupunginhallitus 19.10.2015
Kaupunginhallitus on ké&sitellyt kaavaa kokouksessaan 19.10.2015 ja paattényt
esittdd asemakaavaa kaupunginvaltuuston hyvaksyttavaksi.
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5 ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1. Kaavan rakenne

5.1.1 Mitoitus

5.1.2 Palvelut

Kaavamuutoksella suunnittelualueelle osoitetaan olemassa olevan korttelin 34 ja
katualueiden lisaksi uusi kortteli 55 seké kortteleita erottava jalankulkupainotteinen
aukio. Korttelit muodostuvat asuin- liike ja toimistorakennusten korttelialueista. Ra-
kennusten kerrosluku vaihtelee katujen varsilla valilla V — IX. Kortteleiden vélissa
sijaitsevan aukion laidoilla rakennusmassojen kerrosluku vaihtelee valilla 1V — 1X.
Kokonaisrakennusoikeutta nostetaan 23 240 kem2:sta 57 200 kemz:iin. Suunnitte-
lualueen korttelitehokkuus kasvaa e = 1,03:sta e = 2,96:een.

Asuin- liike ja toimistorakennusten korttelialueilla sekéd aukion osuudella on sallittu
maanalainen pysakdinti, johon on osoitettu ajoyhteydet seka Kauppakadun etta to-
rikadun kautta.

Kaava-alueen kokonaispinta-ala on noin 3,9 ha. Kaavan kokonaisrakennusoikeus
on 57 200 k-m2. Voimassa olevaan kaavaan verrattuna rakennusoikeus alueella
kasvaa noin 33 960 k-m2,

Kaavassa autopaikkavaatimus on 1 ap / 85 kem? asunnoille ja liike- ja toimistotiloil-
le seka julkisille ja yksityisille palvelurakennuksille 1 ap / 70 kemz. Hotellitiloille vaa-
timus on 1 autopaikka / 5 vuodepaikkaa. Ympéarivuorokautista hoivaa tarjoaville
palveluasunnoille apu- ja yhteistiloineen vaatimus on 1 ap / 200 kemz2. Varastoille,
autosuojille, teknisille yms. tiloille ei tarvitse osoittaa autopaikkoja.

Asemakaava mahdollistaa noin 500 maanalaista autopaikkaa. Liike- ja toimistora-
kennusten autopaikoista tulee vahintadan 50% sijoittaa keskustan yleisiin pysakaoin-
tilaitoksiin. Autopaikoista saa 25% alennuksen kun ne sijoitetaan kaupungin kes-
kustan yleisiin pysakdintilaitoksiin. Asuntojen autopaikoista saa 25% alennuksen
kun ne sijoitetaan keskustan yleisiin pysakdintilaitoksiin. Autopaikkamaarays on
Seingjoen kaupunginvaltuuston 16.6.2014 tekeman paatdksen mukainen.

Edella kuvattu pysakdintipaikkavaatimus on pitkallisen harkinnan tulos ja perustuu
alueen tulevaan monipuoliseen kayttdon asuin- ja liikekaytdssa jolloin riittdvan
isossa julkisessa laitoksessa toimii vuoropysakainti. Autopaikkavaade on myés hy-
vin samansuuruinen kuin muiden vastaavan kokoisten kaupunkien keskustoissa
Suomessa.

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

LIITE 1. Asemakaavan seurantalomake

Kaavamuutos mahdollistaa ympéardivien kortteleiden kehittamisen. Kaupallisten
palveluiden maara tulee lisdantymaan rakennusten alimmissa kerroksissa. Kortte-
leiden valissa kulkeva jalankulkuaukio on erinomainen paikka mm. kahviloille ja ra-
vintoloille.
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Kuva. Korttelien vélissé kulkeva jalankulkuaukio (Arkkitehdit LSV, 2014).

5.2 Ymparistdn laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

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

5.3 Aluevaraukset

5.3.1 Korttelialueet

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

5.3.2 Muut alueet
Katualue
Katualueisiin tulee muutoksia kaavamuutoksen yhteydessa. Kulmakatu poistuu ja
katualue muuttuu korttelialueeksi. Torikatu levenee, koska sen yhteyteen lisataan
tilavaraus pyoréatielle. Muuten katualueet sailyvat ennallaan. Ruukintien osuudella
kortteliin 55 ajo on estetty liittymékieltomerkinnalla. Kortteleiden 34 ja 55 valissé
kulkeva aukio on uusi jalankulkureitti Torikadun ja Kauppakadun valill&.

Keskustassa tavoitteena on katuympdariston muuttaminen kavelypainotteisiksi ja
kavelykaduiksi, mutta ndma asiat ratkaistaan tarkemmin katusuunnitelmissa.

5.4 Kaavan vaikutukset

5.4.1 Suhde valtakunnallisiin alueidenkayttdtavoitteisiin

Asemakaavan muutos on valtakunnallisten alueidenkayttétavoitteiden mukainen,
koska asuinrakentaminen on suunnattu olemassa olevan yhdyskuntarakenteen si-
saan ja joukkoliikenneyhteyksien varrelle tai niiden saavutettaviin. Se on sijoitettu
tukemaan olemassa olevaa yhdyskuntarakennetta, taajamarakenteen sisélle hyvin
olemassa oleviin palveluihin ndhden.

Alue on osa taajamarakenteen sisaista aluetta ja ei siten hajauta yhdyskuntara-
kennetta ja perustuu hyviin liikenneyhteyksiin. Elinympéristdn laatuun on kiinnitetty
huomiota asemakaavamaarayksilla.
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5.4.2 Kaavan suhde yleiskaavan siséltovaatimuksiin

Yleiskaavallinen tarkastelu

Koska alueelta puuttuu oikeusvaikutteinen yleiskaava, on asemakaavassa otettu
huomioon soveltuvin osin yleiskaavan sisaltdvaatimukset. Kaavoitettava alue on
yhdyskuntarakenteeltaan toimiva ja hyddyntaa sitd. Alueen tdydennysrakentami-
nen tiivistdd kaupunkirakennetta ja turvaa palvelujen saavutettavuutta.

5.4.3 Vaikutukset rakennettuun ymparistédn

Yhdyskuntarakenne

Suunnittelualue on Seindjoen ydinkeskustan tuntumassa. Yhdyskuntarakenteen
kannalta alue sijaitsee edullisesti. Uudisrakentaminen ja rakennusoikeuden lisdys
kohentaa Seindjoen kaupungin ydinkeskustan asemaa kaupunkirakenteessa ja li-
saa keskustan vetovoimaa.

Kaupunkikuva

Alue yhtendistyy ja taydentyy korkealuokkaiseksi keskusta-alueeksi. Korkealuok-
kaisella rakentamisella ja pintarakenteilla alueen ilme kohenee huomattavasti.
Asemakaavamaarayksin on pyritty saavuttamaan uudisrakentamisessa korkeaa
laatutasoa ja hyvaa ymparistoa.

Asuminen

Kaavamuutos lisda keskusta-asumista. Kaavamuutosalueelle on osoitettu asumis-
ta ylempiin kerroksiin joiden pihat voidaan rakentaa kortteleiden sisapihoille tai lii-
ketilojen katoille.

Palvelut

Kaupallisten palveluiden maara tulee lisddntymaan rakennusten alimmissa kerrok-
sissa. Kortteleiden valissa kulkeva jalankulkuaukio on erinomainen paikka mm.
kahviloille ja ravintoloille.

Tyo6paikat, elinkeinotoiminta

Alueelle syntyy uusia tydpaikkoja runsaasti mutta méarééd on vaikea arvioida silla
se riippuu vahvasti liike- ja toimistorakentamisen maarasta ja laadusta. Asuinker-
rostaloissa asukkaiden on mahdollista kdyttdd 15 % asunnostaan ymparistohairioi-
t& tuottamattomia toimisto- tai tydtiloja varten, mikd mahdollistaa kotitoimiston pi-
tamisen.

Virkistys

Kortteleiden valinen uusi aukio rakentuu viihtymisymparistoksi. Yhteydet ymparoi-
ville virkistysalueille ja muualle kaupunkirakenteeseen on huomioitu suunnitelmis-
sa.

Liikenne
Kaavamuutoksen myota keskustan jalankulkupainotteisuus lisééntyy. Maanalaisen
pysékoinnin ansiosta alueella vapautuu lisda tilaa jalankulkua ja pyoréilya varten.

Tekninen huolto

Alueella on valmiina kunnallistekniikan verkosto. Verkostoja joudutaan kuitenkin
siirthmaéan erityisesti maanalaisen pysakdintilaitoksen tieltd. Nama kustannukset
huomioidaan suunnittelussa ja ne ovat vaistaméattomia.

5.5. Ymparistén hairidtekijat
Kaavamuutos ei sindlldan aiheuta uusia hairidtekijoitd muutoin kuin lisdamalla lii-

kenndintia pysakaointilaitokseen. Autoilun vahentyessa ydinkeskustassa hairitt va-
henevét.
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5.6 Kaavamerkinnat ja —-maaraykset

5.7 Nimisto

5.8 Kaavatalous

5.8.1 Yleista

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

Kaavanimitoimikunnan esityksesta kaupunkisuunnittelujaosto nimeda aukion ja kéa-
velykadun. Muilta osin nimistd sailyy ennallaan.

Suunnittelualue on keskeisella paikalla Keskustassa. Kaavaratkaisu tiivistaa kau-
punkirakennetta huomattavasti ja hyédyntda olemassa olevaa kunnallistekniikan
verkostoa seké palveluverkostoa ja on siten kestavan kehityksen tavoitteiden mu-
kainen. Verkostojen siirroista ja mahdollisesti tarvittavista pumppaamoista aiheutuu
kuitenkin kustannuksia.

Aiheutuvat kustannukset on arvioitu kohtuullisiksi kun huomioidaan etta pysékointi-
laitoksen rakentaminen on ainut mahdollisuus nostaa rakennusoikeuksia alueella.
Kustannukset arvioidaan tarkemmin hankesuunnittelun yhteydessa.

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

5.8.2 Rakentamiskustannukset

Alueella on valmiina kunnallistekniikan verkosto. Kustannuksia syntyy verkostoihin
littamisesta seka verkostojen taydentamisestad ja niiden siirroista. Kustannuksia
syntyy maanalaisen pysakointilaitoksen ja rampin rakentamisesta seka torin / auki-
on rakentamisesta seka katumiljodn uudistamisesta kavelypainotteiseksi. Kustan-
nukset tarkentuvat hankesuunnittelun edetessa.
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6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

Kaupunki toteuttaa kaava-alueen kunnallisteknisten verkostojen rakentamisen
hankkeiden toteuttamisen yhteydessa.

Kaupunki toteuttaa kaava-alueen katujen ja torialueen rakentamisen ja verkostojen
tdydentamisen seka siirrot. Ympéardivien katualueiden ja torialueen / aukion kun-
nostaminen ja rakentaminen toteutetaan aina valittémasti rakennushankkeiden
valmistuttua. Kaupunki on strategiassaan paattanyt kehittaa keskustaa ja on sitou-
tunut tekemaan taman vaatimat toimenpiteet.

6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Rakennusten sijoittumisen periaatteita on esitetty kaavan liséaksi havainnekuvissa
ja luonnoksissa.

Rakennushankkeita ohjataan kaavoitustyon ja rakennusprosessien aikana hyvan
kaupunkiympariston aikaansaamiseksi.

6.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Kaavaehdotuksen jéalkeen kaupunki tekee maankayttésopimuksen kaavamuutok-
sen hakijoiden kanssa MRL 91 a ja b § edellytysten mukaisesti.

Koska kaupungissa on kysyntaéa kerrostalotonteille, rakentaminen alkanee mahdol-
lisimman pian sen jalkeen, kun kaava on tullut voimaan.

7 ASEMAKAAVAN LAADINTA

7.1 Kasittelyvaiheet

8.2.2012
19.3.-7.4.2015
17.8.2015
27.8.-25.9.2015
19.10.2015
26.10.2015

SEINAJOEN KAUPUNKI

Asemakaava on laadittu Seindjoen kaavoitusyksikossa virkatyona. Seindjoen kau-
pungin kaavoitusyksiktssd kaavan valmistelusta ovat vastanneet kaavoitusjohtaja
Hilkka Jaakola, asemakaava-arkkitehti Martti Norja ja kaavoitusarkkitehti Veli-Matti
Prinkkil&.

Tekninen lautakunta paatti kdynnistdd kaavamuutoksen
Kaavaluonnos ja osallistumis- ja arviointisuunnitelma nahtavilla
Kaupunginhallitus hyvaksyi kaavaehdotuksen nahtaville
Kaavaehdotus virallisesti nahtavilla

Kaupunginhallitus hyvaksyi asemakaavan valtuuston hyvaksyttavaksi
Kaupunginvaltuusto hyvaksyi asemakaavan

Kaavoitus ja kaupunkisuunnittelu

11.8.2015
Taydennykset 8.10.2015

Veli-Matti Prinkkila Martti Norja
Kaavoitusarkkitehti vs. kaavoitusjohtaja

SEINAJOEN KAUPUNKI, Kaavoitus- ja kaupunkisuunnitteluyksikko






Asemakaavan seurantalomake

Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta
Kaavan nimi

Hyvéaksymispvm

Hyvaksyja

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

Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha] 2,3270

743 Seingjoki Tayttamispvm 27.10.2015
Keskusta (1) kortteli 34 (osa) seka siihen liittyvat katualueet

26.10.2015 Ehdotuspvm 11.08.2015
V-kunnanvaltuusto Vireilletulosta ilm. pvm 08.02.2012
105 Kunnan kaavatunnus 01099
743V261015A105

3,9268 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] 3,9268

AIuevarauksetl Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala [k- | Tehokkuus | Pinta-alan muut. Kerrosalan muut. [k-
[ha] [%] m?2] [e] [ha +/-] m2 +/-]
Yhteensa 3,9267 100,0 57200 1,46 0,0000 33960
A yhteensa 1,9404 49,4 57200 2,95 1,4486 51790
|P yhteensa
Y yhteensa
C yhteensa
IK yhteensa 0,0000 0 -1,6818 -17830
T yhteensa
V yhteensa
IR yhteensé
|L yhteensa 1,9863 50,6 0 0,2332 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
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 3,9267 100,0 57200 1,46 0,0000 33960

A yhteensa 1,9404 49,4 57200 2,95 1,4486 51790

AL-11 0,6795 35,0 13400 1,97 0,6795 13400

AL-12 0,1760 9,1 7900 4,49 0,1760 7900

AL-13 1,0849 55,9 35900 3,31 1,0849 35900

ALKS 0,0000 0 -0,2385 -2624

ALK6 0,0000 0 -0,2533 -2786

|P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensa

K yhteensa 0,0000 0 -1,6818 -17830

KL 0,0000 0 -0,8664 -9530

KM-1 0,0000 0 -0,8154 -8300

T yhteensa

V yhteensa

IR yhteensé

[L yhteensa 1,9863 50,6 0 0,2332 0

Kadut 1,5998 80,5 0 -0,0808 0

Katuauk./torit 0,3865 19,5 0 0,3865 0

LP 0,0000 0 -0,0725 0

|E yhteensa

S yhteensa

IM yhteensa

W yhteensé
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OSALLISTUMIS- JA ARVIOINTISUUNNITELMA
Asemakaavan muutos
KESKUSTA KORTTELI 34 (OSA)

Suunnittelualueen sijainti

Asemakaavan muutosalue sijaitsee Seindjoen kaupungin keskustassa korttelissa 34.
Aluetta rajaavat pohjoissivulla Kauppakatu, koillisessa Ruukintie ja etelassa Torikatu.
Lansipuolella alue rajautuu korttelin tontteihin 1 ja 15. Kortteli sijoittuu matkakeskuk-
sen ja Aalto-keskuksen valiin kauppatorin itdpuolelle. Suunnittelualueen laajuus on
noin 3,9 ha.

Suunnittelualueen sijainti

Suunnittelutehtavan maarittely ja tavoitteet

Asunto Oy Sofian Tuvan hallitus on hakenut elokuussa 2011 asemakaavan muutosta
korttelin 34 tontille 5 osoitteessa Kauppakatu 6. Asemakaavan muutoksella esitetdan
tontin tehokkuuden nostoa nykyisesta luvusta e= 1.3, kerrosluvun nostoa nykyisesta
kolmesta kahdeksan kerrosta mahdollistavaksi seka autopaikkojen sijoittamista maan
alle.

Samassa yhteydessa tutkitaan koko suunnittelualueen osalta toiminnot, maanalaisen
pysakoinnin jarjestelyt ja yhteydet pysakaointiin, kerrosluvut ja tehokkuus seka ympa-
roivat katualueet.

Alueelle on teetetty kaupungin toimesta korttelisuunnitelma asemakaavatyon pohjaksi
(Arkkitehdit LSV). Lisdksi As Oy Sofian Tupa sekéd As Oy Larvatalo ovat esitelleet
suunnitelmia omille tonteilleen. Myds muiden kiinteistbnomistajien kanssa on kayty

kaupunkisuunnittelu ja kaavoitus/vmp

Postiosoite

Postilokero 215
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Osoite Puhelin
Kirkkokatu 6 06-416 2111
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alustavia keskusteluja asemakaavoituksen kaynnistymisesta. Alueelle on suunniteltu
kahta IV-VIII — kerroksisista asuin- ja liikerakennuksista koostuvaa kerroskorkeudel-
taan vaihtelevaa korttelia, joiden valiin sijoittuu torimainen kevyen liikenteen alue.

Asemakaavan muutoksen yhteydessa vaikutukset selvitetdan koko silté alueelta kuin
arvioidaan tarpeelliseksi.

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

Suunnittelun lahtokohdat ja aiemmat suunnitelmat

Voimassa olevat kaavat

Maakuntakaava

Seingjoki kuuluu Etela-
Pohjanmaan liiton toimialuee-
seen. Ymparistoministerid on
vahvistanut Etela-Pohjanmaan
maakuntakaavan 23.05.2005.

Ote maakuntakaavasta

Suunnittelualue kuuluu keskustatoimintojen/maakuntakeskuksen (C mk) alueeseen.
Suunnittelumaarays: Maakuntakeskuksen keskustoimintojen aluetta kehitetd&n myos
kuntien yleis- ja asemakaavoissa yhtenaisesti, joissa myos aluerajaukset ja varaukset
osoitetaan. Vahittaiskaupan suuryksikdiden mitoitus ja tarkempi sijoitus maaritellaan
ja vahvistetaan kuntien yleis- ja asemakaavoissa. Kaavassa ei ole erityismerkintdja
alueelle.

Yleiskaava

Alueella on voimassa Seingjoen yleiskaava vuodelta 1994, joka on oikeusvaikutukse-
ton. Yleiskaavassa asemakaavan muutosalue on merkitty keskustatoimintojen C alu-
eeksi.
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Ote yleiskaavasta.

Asemakaava
Suunnittelualueella on voimassa yhteensa seitseman eri asemakaavaa seuraavasti:

Tontilla 16 oleva asemakaava on hyvaksytty 26.8.2002. Tontti on osoitettu liikera-
kennusten korttelialueeksi, jolle saa sijoittaa vahittdiskaupan suuryksikon seka
hotellitoimintoja ja asuinhuoneistoja.

Tonteilla 5 ja 10 oleva asemakaava on vahvistettu 29.7.1971. Tontit on merkitty
yhdistettyjen liike- ja asuinkerrostalojen korttelialueeksi.

Tontilla 12, Kulmakadulla seka viereisella pysakdintialueella (LP) oleva asema-
kaava on hyvaksytty 23.4.1981. Tontti on kaavassa merkitty likerakennusten kort-
telialueeksi.

Kauppakadun osuudella oleva asemakaava on hyvaksytty 27.2.1986.

Torikadun osuudella oleva asemakaava on hyvaksytty 23.9.1991.

Ruukintien osuudella oleva asemakaava on hyvéaksytty 9.12.2002.

Ruukintiella Kauppakadun kulmauksessa pienella kiilamaisella osuudella oleva
asemakaava on hyvaksytty 29.7.71.
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Ote ajantasakaavasta

Muut suunnitelmat

Keskustan rakennemalli
Rakennemallity6 tehtiin 2009- 2010. Rakennemalli on pitkan tahtayksen ideasuunni-
telma, jolla maaritelladn Seingjoen ydinkeskustan kehittamisperiaatteet vaiheittain
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vuoteen 2030 saakka. Raportin alaotsikot kuvaavat tavoitteita: varikas jalankulkukau-
punki, palveleva liikekeskus, innostava tapahtumapaikka. Rakennemalli tavoitteineen,
ratkaisuineen ja ideoineen toimii tarkeimp&nd kokonaisselvityksend ydinkeskustan
alueella. Ty6 tehtiin vuorovaikutteisesti siten ettéa 4.5.2009 pidettiin seminaari maan-
kayttotyoryhmalle, kaupunkikeskustan kehittdmistoimikunnalle ja kaupunginhallituk-
sen kaupunkisuunnittelujaostolle esiteltiin kolme rakennemallivaihtoehtoa. Valmisteltu
raporttiluonnos esiteltiin 2.11.2009 kaupungin luottamusmiesjohdolle, virkamiesjoh-
dolle seka yrittdjille ja yleisdlle. Kaupunginhallituksen kaupunkisuunnittelujaosto kavi
asiasta lahetekeskustelun. Seindjoen kaupunginhallitus hyvaksyi rakennemalliraport-
tiin sisaltyvat keskustan kaavoituksen paaperiaatteet 15.3.2010 ja valtuusto merkitsi
asian tiedoksi 22.3.2010. Raportti on luettavissa ja monistettavissa linkista:
http://www.seinajoki.fi/material/attachments/seinajokifi/asuminenjaymparisto/kaavoitu
s/lasemakaavat/01keskusta/6J3mV5yWL/Ydinkeskustan rakennemalliraportti 2010.p
df

Rakennemallin keskeisimmét ohjeistukset kohdistuvat seuraaviin paakohtiin:

Tiivistaminen ja lisarakentaminen

Tavoitteena on ydinkeskustan tiivistaminen ja lisdrakentaminen liséadmalla rakennus-
oikeutta ja kerroslukuja. Malli suosittaa kaupunkirakenteelle nelja eri vyohyketta, josta
Valtinkadun ja matkakeskuksen selkéranka kehitetdan tiivimmaksi kaupalliseksi vyo-
hykkeeksi.

Autoliikenne ja pysékainti

Autoliikenne ohjataan nykyisten paakatujen muodostaman kehékatujen kautta kehal-
td helposti saavutettaviin pysakdintilaitoksiin. Kehan sisélla autoliikenne rajoitetaan
huolto- ja asukasliikenteeksi.

Keskustan solmukohdat ja kavelypainotteisuus

Liikekeskustan sisdosat muodostuvat kaupunkirakenteen solmukohtien; matkakes-
kus, Keskustori, Kauppatori, Aaltokeskus ymparille. Alue kehitetdén vahitellen kave-
lypainotteiseksi alueeksi. Tarkeimmat jalankulkuakselit ovat Kalevankatu matkakes-
kuksesta Puistopolulle ja Koulukatu Keskustorilta Kauppatorin kautta Aaltokeskuk-
seen.

Asuntoja keskustaan

Tiivista keskusta-asumista suositaan seka liikekortteleiden ylakerroksissa, etta eten-
kin Keskustan pohjoisosassa. Tehokkaan keskusta-asumisen pihat ja viheralueet ra-
kennetaan katto- ja parveketerasseille.

Vehreytta ja taskupuistoja

Katuymparistoon varataan kavelyreittien ja taskupuistojen verkostot.

Vesiaiheita

Hulevesia hytdynnetaan katuympadristdssa vesiaiheiksi ja keskustan vahat vesiaiheet
otetaan esille ympériston rakentamisen yhteydessa.

Kaupunkitapahtumien paikat

Kauppatoria avataan ja laajennetaan Koulukadulle ja Lakeuden Ristin pelto varataan
osittain kaupunkitapahtumille osittain julkiselle rakentamiselle.

Yhteydet keskustan lahialueille

Rakennemallissa todetaan myds kaupunkikeskustan lievealueiden kehittamistarpeet
ja otetaan alustavasti kantaa my6s yhteystarpeisiin mm Pohjan ja Itikanméaen suun-
taan.
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Suunnittelualue sijoittuu rakennemallissa lantisen ja itdisen paavyéhykkeen rajalle.
Alueen itdosa kuuluu korkeamman rakentamisen alueeseen, joka on nimetty ydin-
keskustan selkarangaksi. Lansiosa kuuluu ydinkeskustan korttelikaupunkiin, jossa
kortteleiden rakennukset ovat keskimaarin IV-kerroksisia.

Korttelisuunnitelma

Arkkitehdit LSV on tehnyt vuonna 2013 — 2014 korttelisuunnitelman, jossa tutkittiin
korttelin asemakaavoitusta varten kaupunkikuvallisia, toiminnallisia ja liikenteellisia
tavoitteita.

Alussa vertailtiin kahta eri ratkaisuvaihtoehtoa, joista jatkotyon pohjaksi valittiin vaih-
toehto 2. Ratkaisussa korttelin lapi jarjestetty kavely-yhteys on suunnattu matkakes-
kuksen ja Aalto-keskuksen valisen linjan suuntaisesti.

Ratkaisun myoté korttelista muodostuu kaksi kaupunkimaista, mutta kerroskorkeudel-
taan vaihtelevaa umpikorttelia. Kortteli avautuu ymparistéonsa kaupunkikuvallisesti ja
toiminnallisesti tarkeilta kulmiltaan. Korttelin koilliskulmaan on suunniteltu pieni kau-
punkiaukio, joka avautuu matkakeskuksen suuntaan ja merkitsee nain aukiolta avau-
tuvan tarkean korttelin [api Aaltokeskuksen suuntaan johtavan kavely-yhteyden ja sii-
hen tukeutuvan liike- ja palveluympariston. Korttelin etelasivulle on suunniteltu Tori-
kadun akselin paatteeksi vastaavanlainen aukiotila, jolta avautuu avara nakyma Aal-
tokeskuksen suuntaan. Hyvaan ilmansuuntaan antava aukio on erinomainen paikka
erityisesti kahviloille, baareille ja ravintoloille.

Korttelin suunnitteluratkaisulla on luotu liikenteen ymparéimaan kortteliin suojaisa ja
melulta suojattu piha- ja jalankulkuymparistd. Katutasoon on sijoitettu paaosin liike-,
palvelu- ja toimitiloja. Suunnitelman tonttitehokkuus vaihtelee valilla 2,3 — 3,2.

Autosailytys on jarjestetty maanalaiseen pysakointilaitokseen. Kauppakadulle ja Tori-

kadulle on luonnoksessa sijoitettu yhteensa kolme sisaan- ja ulosajoa pyséakdintihal-
liin.
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Korttelisuunnitelman illustraatio, Arkkitehdit LSV, 2014.

Vaikutusalue

Osalliset

Vaikutusalueena on kaavan muutosalue [&hiymparistéineen.

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

Kaupungin viranomaiset: Rakennusvalvonta, Tekniikkakeskus, Kunnallistekniikka, Si-
vistyskeskus, Sosiaali- ja terveyskeskus, Seindjoen Vesi Oy, Etela-Pohjanmaan pe-
lastuslaitos, Etela-Pohjanmaan maakuntamuseo,

Valtion ja muut viranomaiset: Etela-Pohjanmaan ELY, Lansi- ja Sisd- Suomen alue-
hallintovirasto, Etel&-Pohjanmaan liitto, Museovirasto,

Yritykset ja yhdistykset Seindjoen Energia Oy, Seiverkot Oy, Anvia Oy, Lakeuden
Etappi Oy,

sekd muut mahdolliset yhteisot ja henkil6t, joiden oloihin ja etuihin kaava saattaa vai-
kuttaa.

Osallistumismenettely ja tiedottaminen

Tiedottaminen

Kaavoituksen etenemisestd, vireille tulosta, osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta
sekd kaavaluonnoksen ja ehdotuksen nahtavillaolosta ja mahdollisista tiedotustilai-
suuksista tiedotetaan kaupungin virallisella ilmoitustaululla (kaupungintalon 2. ker-
ros), kaupungin tiedotuslehdessa (Seindjoen sanomat) ja kaupungin internetsivulla
(http://www.seinajoki.fi) aina kaavan hyvaksymiseen saakka.
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Vireille tulo
Asemakaavamuutos on tullut ajankohtaiseksi ja vireille teknisen lautakunnan paatok-
sella 8.2.2012.

Aloitus- ja luonnosvaihe

Kaavaluonnos ja tarkistettu osallistumis- ja arviointisuunnitelma sek&a suunnitteluma-
teriaalia (Keskustan rakennemalliraportti 2010, Arkkitehdit LSV:n korttelisuunnitelma)
asetetaan nahtaville 14 paivaksi. Nahtavillaolosta tiedotetaan julkisesti kuulutuksella.
Suunnittelualueen maanomistajia sekd osallisiksi nimettyja viranomaisia ja yhteisdja
tiedotetaan. Osallisilla on mahdollisuus antaa mielipiteitd kirjallisesti, suullisesti tai
séhkopostin valityksella (MRL 62 § ja MRA 30 8). Tarvittaessa jarjestetdan kaavan esit-
telytilaisuus. Saadut mielipiteet ja lausunnot kasitellaédn ja vastineet kirjataan selos-
tukseen ehdotusvaiheessa.

Osalllisilla on ennen kaavaehdotuksen asettamista julkisesti nahtaville mahdollisuus
esittdd Eteld- Pohjanmaan ELY keskukselle neuvottelun kdymistd osallistumis- ja ar-
viointisuunnitelman riittdvyydesta (MRL 64 8). osoitteeseen: Eteld-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 paivad. Nahtavilla pidosta tiedotetaan
julkisesti kuulutuksella. Kaava-alueeseen rajautuvalle kunnalle ja ulkopaikkakuntalai-
selle maanomistajalle tai haltijalle 1ahetetéaan kirjallinen ilmoitus viikkoa ennen nahta-
ville asettamista. Paikkakunnalla asuvalle maanomistajalle lahetetddn ilmoituskirje
viimeistdan nahtavilldolon alussa. Osalliset voivat tehd& kaavaehdotuksesta muistu-
tuksia, jotka tulee toimittaa kirjallisina kuulutuksessa ilmoitettuun osoitteeseen maa-
rdaaikaan mennessa. Muistutuksiin laaditaan vastineet ja perustelut kaavaselostuk-
seen ja paatoskasittelyyn. Niille muistutuksen tehneille, jotka ovat ilmoittaneet 0soit-
teensa, l&hetetddn perustellut vastineet.

Kaupunginhallitus paattda huomautusten ja lausuntojen johdosta tarkistetun asema-
kaavaehdotuksen asettamisesta ndhtaville. Jos ehdotukseen tehddan oleellisia muu-
toksia, ehdotus pidetdén uudelleen ndhtavana (MRA 32 8).

Hyvaksyminen

Virallisen nahtavilla olon jalkeen kaupunginhallitus esittdd kaavanmuutoksen kau-
punginvaltuuston hyvaksyttavaksi. Kaavamuutoksen hyvaksyy kaupunginvaltuusto.
Kaavan hyvaksymisestd koskevasta paatoksestd ilmoitetaan niille viranomaisille,
kunnan jasenille sek& muistutuksen tekijoille, jotka kaavan nahtavilla ollessa ovat sita
kirjallisesti pyytaneet ja samalla ilmoittaneet osoitteensa (MRL 67 8§ ja MRA 94 §).
Valtuuston paatoksestd on mahdollista valittaa Vaasan hallinto-oikeuteen. Kaavan
tultua lainvoimaiseksi kuulutetaan sen hyvaksymisesta kaupungin ilmoituslehdessa.

Viranomaisyhteistyo
Viranomais- ja muu asiantuntijayhteisty0 jarjestetddn lausuntomenettelyin tai erillis-
neuvotteluin.
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Selvitettavat vaikutukset ja vaikutusten arvioinnin menetelmét
Arviointi pohjautuu tehtyihin selvityksiin, muuhun l&htGtietomateriaaliin 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
elinympéristoon, luontoon ja eldimistoon seka liikenteelliset vaikutukset. Erityisesti
kiinnitetddn huomioita kaupunkikuvallisiin tarkasteluihin.

Kaavoituksen kulku, aikataulu ja paatoksenteko

Aikatauluarvio

e Kaavaluonnos seké osallistumis- ja arviointisuunnitelma sekd Keskustan raken-
nemalliraportti ja Arkkitehdit LSV:n Kkorttelisuunnitelma nahtavilla maalis-
huhtikuussa 2015.

e Kaavaehdotus on nahtavilla elo — syyskuussa 2015

e Kaupunginvaltuusto hyvdksynee asemakaavan lokakuussa 2015

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

Yhteystiedot ja palaute
Mahdollinen palaute osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta toimitetaan kaavoitukses-
ta vastaavalle henkil6lle. Tyon kuluessa osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa tarkis-
tetaan aina tarvittaessa.

Valmistelusta vastaavat

Asemakaava-arkkitehti Martti Norja
p.06-416 6340, 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
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TONTTI 5
asunnot 4250 kem?2
liketilat 3400 kem?2
yhteensd 7650 kem?2

TONTTI 10

asunnot 7 600 kem?2
liketilat 1 100 kem?2
yhteensd 8 700 kem?2

TONTTI 12

SEINAJOKI / KORTTELI 34 / KORTTELISUUNNITELMA /

asunnot 16 550 kem?2
vanhusten asunnot 3 300 kem?2
palvelutilat 850 kem?2

liketilat 1 770 kem?2

yhteensd 22 470 kem?2

TONTTI 15

asunnot 1 450 kem2
liketilat 150 kem?2
yhteensd 1 600 kem?2

ASEMAPIIRROS

TONTTI 16

asunnot 4 450 kem?2
liketilat 650 kem?2
yhteensd 5 100 kem?2
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asunnot 34 300 kem2
vanhusten asunnot 3 300 kem2
palvelutilat 850 kem2

liiketilat 7 070 kem2

yhteensa 45 520 kem2
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AUTOPAIKAT SUUNNITELMAN MUKAISET AUTOPAIKAT

asuminen 0,6 ap. / asunto (asuntojen keskipinta-ala 55 m2): 34 300 kem2 / 55 m2 x 0,6 = 374 ap. autoahallissa 423 ap
vanhustenasunnot ja palvelukeskus 1 ap. / 200 kem2: 4 150 kem2: 1 ap. / 200 kem2 = 21 ap. korttelin pihoilla 47 ap.
liketilat 1 ap. / 70 kem2 =7 070 kem2 / 60 = 101 ap. kadun varressa (LPA) 22 ap.

Yhteensa 496 ap. katualueella 12 ap.
yhteensa 504 ap.
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KAUPUNKIKUVA

Ratkaisun myota korttelista muodostuu kiinted, kaupunkimainen umpikortteli. Kortteli avautuu ymparistéonsé
kaupunkikuvallisesti ja toiminnallisesti térkeiltd kulmiltaan. Korttelin koilliskulmaan on suunniteltu pieni kaupunkiaukio tai
"taskupuisto", joka avautuu matkakeskuksen suuntaan ja merkitsee ndin aukiolta avautuvan tarkedn korttelin 1&pi
Aaltokeskuksen suuntaan johtavan kdvely-yhteyden ja sihen tukeutuvan liike- ja palveluympdriston.

Korttelin eteld@sivulle on suunniteltu Torikadun akselin padtteeksi vastaavanlainen aukiotila, jolta avautuu avara ndkyma
Aaltokeskuksen suuntaan. Hyvadn imansuuntaan antava aukio on erinomainen paikka erityisesti kahviloille, baareille ja
ravintoloille.

Aukioita ja korttelin sisékatua rajaavien rakennusten julkisivujen suunnitteluun, materiaaleihin ja vareihin on syyta kiinnittéa
erityistd huomiota. Vareilld ja materiaaleilla voidaan korostaa niiden asemaa kaupunkikuvassa.

Korttelin umpinaiset julkisivut voivat vastaavasti olla iimeeltdan neutraalimpia ja vaatimattomampia.

RAKENTAMISTAPA JA -TEHOKKUUS

korttelin pinta-ala n. 31.000 m2

s@ilyvien rakennusten kerrosala n. 14.000 kem?2
uusien rakennusten kerrosalan.  45.500 kem?2
yhteensd 59.000 kem?2

korttelitehokkus e =n. 1,9

Korttelin suunnittelussa on huomioitu ydinkeskustan rakennemallin tavoitteet sekd suunnittelun alussa asetetut tavoitteet
korttelin sovittamiseksi ympdardivan kaupunkirakenteen mittakaavaan.

Korttelin reuna-alueilla rakennukset ovat padosin 5-kerroksisia. Korttelin sisGosissa ja Ruukintien varteen on sijoitettu 8-
kerroksisia, pistetalomaisia rakennusmassoja.

Korttelin massoittelua on rikastettu kattokerroksilla, joiden pinta-ala on puolet tai 2/3-osaa normaalikerroksen pinta-alasta.
Rakennusten massoittelussa ja suuntauksessa on huomioitu ilmansuunnat ja nGkymat asunnoista on pyritty suuntaamaan
erityisesti Aaltokeskuksen suuntaan.

Korttelin suunnitteluratkaisulla on luotu likenteen ympardimdadn kortteliin suojaisa ja melulta suojattu piha- ja
jalankulkuympdristd.

Parvekkeet ja muut asuntojen ulko-oleskelutilat on p&dosin suunnattu korttelin siséisille alueille.

TOIMINNOT

Kortteli on toiminnoiltaan tyypilinen kaupunkikortteli. Katutasoon sijoitetaan p&dosin like-, palvelu- ja toimitiloja.
Kauppakadun puolella liketiloja voidaan sijoittaa kahteen kerrokseen. Ruukintien puoleisella sivulla liketilat voivat kattaa n.
puolet pohjakerroksesta, jolloin pihan puloelle voidaan sijoittaa maantason asuntoja.

LIKENNE

Korttelin siséosat on varattu jalankululle ja pyordilylle. Liittymdat kellarikerroksessa sijaitsevaan pysékdintilaitokseen ja
vahdiseen madarédn maantasopaikkoja on jarjestetty Torikadulta ja Kauppakadulta.

PYSAKOINTI

Autosdilytys on pddosin jarjestetty maanalaiseen pysdkdintilaitokseen. Maantasopaikoitusta on sijoitettu Torikadun varren
rakennusten pohjoisen puoleisille pihoille. Torikadun varteen on lisétty kadunvarsipaikkoja. Tontinrajaa on suunnitelmassa
ehdotettu muutettavaksi siten, ettd kadunvarren autopaikat sijoittuisivat muodostuvalle LP-alueelle.

Pysdkaintinormia on asetettuihin tavoitteisin ndhden hieman kevennetty. Kaupallisten palvelujen normin keventdmisté
voidaan perustella silld, ettd korttelin I&Ghiympdristdssé on runsaasti maanpadllisia pysdkdintialueita ja kadunvarsipysakointid.
Vanhusten asuin- ja palvelurakennusten normiksi on suunnitelmassa esitetty 1 ap. / 200 kem?2.
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VIHERRAKENTAMINEN

Maanalaisten pysdkdintialueet on muotailtu siten, ettd korttelialueelle j&& soveltuviin kohtiin puiden istuttamiseen soveltuvia
alueita. Torikadun varren aukiolle sijoittuva istutettava alue mudostaa aukiosta keskustan rakennemallissa esitetyn tyyppisen
taskupuiston.

Tontin 12 sisGpiha sijoittuu pddosin autohallin kannen pdadlle. Istutettava piha alue voidaan toteuttaa tekemdalld kannen padlle
kumpumainen istutusalue.

Kavelykadulle sijoitettuja puita varten on suunnitelmassa esitetty n. metrin korkuisia betonirakenteisia istutuskaukaloita.
Suunnitemassa on esitetty mataliin rakennusmassoihin vinerkattoja ja kattopihoja. Erityisesti tontille 5 on erittdin haasteellista
toteuttaa yhteistd piha-aluetta. Piha on esitetty toteutettavaksi 2-kerroksisen likerakennusosan katolle.

My®s ruukintien varren 5-kerroksisten rakennusmassojen katot on esitetty toteutettavaksi vinerkattoina. Viherkatoilla voidaan
tehokkaasti parantaa kauttaaltaan rakennetun ympdristdon hulevesien hallintaa.

Tampereella 16.1.2014

Juha Luoma, arkkitehti SAFA

Nakyma kéavelykadulta Lakeudenristille

Nakyma tontin 12 sisGpihalta Nakyma Aaltokeskuksen suunnasta
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