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ASEMAKAAVAN SELOSTUS

KESKUSTA KORTTELIT 11 (OSA) JA 12 (OSA)

1. kaupunginosa, Keskusta, korttelit 11 (osa) ja 12 (osa) seka niihin liittyvat
katu- ja kevyen liikenteen alueet.

Asemakaavan selostus koskee 5. paivana huhtikuuta 2022 paivattya Seinajoen
kaupungin kaupunkisuunnittelun ja kaavoituksen laatimaa asemakaavakart-
taa, kaavanumero 01118.

Havainnkuva Maakunnankadulta (Arkkitehtitoimisto Jaaskeldinen 2022)

Vireilletulo

Kaupunkiymparistélautakunta on tehnyt erikseen korttelia 12 koskevan kaa-
voituspaatoksen 23.6.2021. Kaavamuutosalueeseen on asemakaavan valmiste-
lutydn aikana otettu mukaan myos korttelin 11 eteldosa. Korttelit 11 ja 12
ovat jo aikaisemmin kytkeytyneet tarkastelualueena korttelin 16 asemakaa-

vamuutokseen, joka on kaynnistetty kaupunkiymparistdélautakunnan kokouk-
sessa 15.11.2017.

Laatija
Seingjoen kaupunki
Kaupunkisuunnittelu ja kaavoitus
Kirkkokatu 6, PL 215
60100 Seinajoki
p. 06 416 21111 (vaihde)
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1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT
1.1 Tunnistetiedot

Asemakaavan selostus, joka koskee 5. paivana huhtikuuta 2022 paivattya Sei-
najoen kaupunkisuunnittelun ja kaavoituksen laatimaa asemakaavakarttaa,
kaavanumero 01118.

Asemakaavan muutos koskee Seindjoen kaupungin Keskustan (1) kaupungin-
osan kortteleita 11 (osa) ja 12 (osa) seka niihin liittyvid katu- ja kevyen lii-
kenteen alueita.

Asemakaavan muutoksella muodostuvat Seindjoen kaupungin Keskustan (1)
kaupunginosan korttelit 11 (osa) ja 12 (osa) seka niihin liittyvat katu- ja ke-
vyen liikenteen alueet.

Alueen sijainti ja laajuus

Suunnittelualue sijaitsee Seindjoen ydinkeskustan pohjoispuolella ja rajautuu
Verkatehtaankadun, Maakunnankadun ja Vesitehtaankadun katualueisiin.
Pohjoisosastaan kaavamuutosalue rajautuu korttelin 11 tonttiin 7 ja korttelin
12 tonttiin 7. Suunnittelualueen laajuus on n. 1,6 ha.

Suunnittelualue on p&aé&osin yksityisomistuksessa. Kaupunki omistaa katualu-
eet sekd osia kortteleista 11 ja 12.

Alueen sijainti opaskartalla

Kaavan tarkoitus

Korttelissa 12 tontin 6 maanomistaja on teettanyt luonnoksia ja hakenut kort-
teliin kaavamuutosta. My6s Seindjoen kaupunki omistaa maa-alueita kortteli-
ja katualueilta. Kaavan kdynnistamisen jalkeen myés korttelin 11 kiinteiston-
omistajat ovat ilmaisseet halukkuutensa olla mukana kaavamuutoksessa ja
ovat teettaneet alueelle luonnoksia.

Alueelle on tarkoitus osoittaa paaasiassa asumista siten, ettd ensimmaiseen
kerrokseen tulee myds jonkin verran liike- ja toimistotilaa. Asemakaavalla on
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tarkoitus tutkia alueen kayttotarkoituksen lisdksi kaupunkikuvalliset edelly-
tykset, autopaikkojen jarjestaminen seka pihajarjestelyt. Molemmissa kortte-
leissa tavoitellaan korttelitehokkuuden nostamista nykyisesta.

Luonnoksissa kortteliin sijoitettavat autopaikat ovat padasiassa yhteisessa ti-
lassa kansipihan alla ja loput autopaikat on mahdollista lunastaa keskustan
pysakointilaitoksista vapaaksiostoperiaatteella. N&in sisépihasta voidaan
muodostaa istutettu ja autoton korttelipiha.

Tontilla nykyisin oleva liikerakennus ei ole kaupunkikuvallisesti eik&d tehok-
kuutensa puolesta Seindjoen kaupungin maankayttotavoitteiden mukainen.
Kaavamuutoksen tarkoituksena on mahdollistaa kaupunkiymparistén kehitty-
misen korkealuokkaisemmaksi. Se myds tiivistda kaupunkirakennetta ja siten
tehostaa maankayttoa.
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2 TIIVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

2.2 Asemakaava

5.4.2022

Korttelit 11 ja 12 ovat kytkeytyneet tarkastelualueena korttelin 16 asema-
kaavamuutokseen, joka on kaynnistetty kaupunkiymparistélautakunnan ko-
kouksessa 15.11.2017. Kaupunkiympéristélautakunta on tehnyt erikseen kort-
telia 12 koskevan kaavoituspaatoksen 23.6.2021. Suunnittelualueeseen on
asemakaavan valmistelutyon aikana, syksylla 2021, otettu mukaan myds kort-
telin 11 eteldosa. Asemakaavaluonnos ja osallistumis- ja arviointisuunnitelma
ovat olleet MRA 30 §:n mukaisesti ndhtévind 19.1.2022 - 1.2.2022. Valmiste-
luaineistosta on pyydetty asianosaisilta lausunnot ja luonnoksesta on voinut
esittdd mielipiteita.

Kaupunginhallitus on paattanyt kokouksessaan 11.4.2022 laittaa kaavaehdo-
tuksen nahtaville. Nahtavilla pidosta on tiedotettu kuulutuksella sahkodisella
ilmoitustaululla ja kaupunkisuunnittelun ja kaavoituksen internetsivuilla seka
Seindjoen Sanomissa 20.4.2022. Kaava on ollut MRA 27 §:n mukaisesti néhtéa-
villa 20.4. - 19.5.2022 vélisen ajan. Nahtavana olon aikana asianosaisilta on
pyydetty lausunnot kaavaehdotuksesta. Kaupunginhallitus ké&sittelee _._.
asemakaavaehdotuksesta saadut lausunnot ja muistutukset, minka jalkeen
kaupunginvaltuusto hyvaksyy asemakaavan _. .

Asemakaavan muutoksella luodaan edellytyksia Seindjoen keskustan kehitty-
miselle ja kaupunkirakenteen tiivistamiselle. Asemakaavan muutoksella alu-
eelle muodostuvat asuin- liike- ja toimistorakennusten korttelialueet (AL) se-
ka niihin liittyvat katu- ja kevyen liikenteen alueet. Asemakaavan muutosalu-
een kokonaisrakennusoikeus on 13 300 kemZ2. Asemakaavan muutos kasvattaa
kokonaisrakennusoikeutta 9145 kem2. Rakennusoikeus vastaa korttelitehok-
kuutta e=1,97.

2.3 Asemakaavan toteuttaminen

Sein

ajo

Hankkeen kaupunkikuvallisia, kaavallisia, teknisida ja taloudellisia toteutta-
misedellytyksia on tutkittu. Hanke on Seindjoen kaupungin kaavoitusohjel-
massa esitettyjen tavoitteiden mukainen, koska se tiivistdd kaupunkiraken-
netta ja tehostaa maankaytttd. Alueen rakentuminen alkanee hyvin pian
asemakaavan hyvaksymisen jalkeen.

Asemakaavoitusprosessia on kuvattu tarkemmin kohdassa 4. Asemakaavan
suunnittelun vaiheet.
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3 LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualueen korttelit ympéristéineen ovat osa Seindjoen kaupunkikes-
kustaa, mutta alue on rakentunut valjemmin kuin ydinkeskustan korttelit.
Alueen eteldpuolella sijaitsevat ydinkeskustan monipuoliset julkiset ja kau-
palliset palvelut.

Suunnittelualue ymparistdineen on jo muuttunut ja on muuttumassa vield la-
hivuosina merkittavasti lukuisten asemakaavamuutosten myotéa. Seindjoen
keskustan kaupunkirakenne tiivistyy ja erityisesti asuinkerrostalorakentami-
nen lisdantyy voimakkaasti. Suunnittelualueen lansipuolella kortteleissa 16 ja
17 on vireilla asemakaavamuutokset ja pohjoiskeskustassa nk. Jerikon alueel-
la maankayttd on viime vuosien aikana tehostunut useampien asuinkerrosta-
lopainotteisten kaavamuutosten myota.

Ortoilmakuva alueesta vuodelta 2021 (Seingjoen kaupunki).

3.1.2 Luonnonympéristo

Alueen topografia on ldhes tasaista. Suunnittelu-alueella maanpinnan kor-
keusasema vaihtelee valilla +45,0...+45,6 (N2000). Suunnittelualueen pinta-
ja pohjamaalaji on GTK:n aineistojen mukaan hiesua (Hs). Suunnittelualue on
kokonaisuudessaan rakennettua ymparistoa.
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keltainen karkeaa Hietaa (KHt).
3.1.3 Rakennettu ympéristo

Vaesto

Seingjoen asukasluku oli vuoden 2021 heindkuussa noin 64 500 asukasta ja
ammin.

vuosittainen vaestonkasvu on ollut noin 1 %. Kaupungin siséisesta muuttoliik-
keestad johtuen keskusta-alueella vaesto kasvaa jopa muuta kaupunkia nope-

. ‘- - ‘I
Véeston sijoittuminen Seinédjoella (Sei
pideohjelma, WSP Finland 2019)

najoen keskustan kestavan liikkumisen toirr

men-
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Yhdyskuntarakenne
Alue liittyy kiinte&sti muuhun kaupunkirakenteeseen ja muutos tiivistéa alu-
etta ja tehostaa maankayttoa.

Kaupunkikuva

Suunnittelualue sijaitsee tiiviin liikerakentamispainotteisen keskustaraken-
teen ja tehokkaasti rakentuneen Jerikon alueen vaihettumisvythykkeella.
Alue on rakentunut muuhun keskustaan nahden melko vajaasti. Seindjoen
kaupunki teetti vuonna 2019 keskustan tiivistdmisen periaatteita ohjaavan
Keskustan Visio-tydkalupakin. Tyon toteutti arkkitehtitoimisto OOPEAA yh-
teistyossa kddpenhaminalaisen Gehl -arkkitehtitoimiston kanssa. Analyysivai-
heessa tutkittiin kaupunkirakenteen hajaantumisen kannalta haastavia aluei-
ta. Analyysissa todettiin, ettd Maakunnankadun ymparistdssa olevat laajat py-
sékodintialueet ja kaukana katualueen reunasta sijaitsevat rakennukset syn-
nyttavat jasentymatontéd kaupunkirakennetta.

=)
g

K
98,

!

2

bz 2 - R =1

Suunnittelualueen ymparistdssa olevat kaupunkikuvalliset haasteet on esitetty kau-
punkitila-analyysissa punaisella varilla. Viihtyisén ja ehyen katutilan sijaan ymparisto
koostuu laajoista asfalttipintaisista pysakointialueista. (OOPEAA Office For Pe-
ripheral Architecture / Gehl Architects, 2017)

> <4 Py
Suunnittelualue ja ympéristén rakennuskantaa todellisuusmallissa, johon on lisatty
Jerikon alueen viimeisimpien asemakaavamuutosten mukaista tulevaa rakennuskan-
taa. (Seindjoen kaupungin fotogrammetrinen 3d-malli 2021).

Rakennuskanta

Talla hetkella korttelissa 12 sijaitsee vuonna 1986 rakennettu myymalaraken-
nus sekd Jerikonkujan varressa oleva Jerikon Grillin rakennus. Korttelin 11
rakennuskanta on purettu.
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Muut ymparistén rakennukset

Suunnittelualueen pohjoispuolella Jaakkolantien varressa olevat 6-kerroksiset
asuinkerrostalot ovat valmistuneet 2010-luvun alkupuolella. Maakunnankadun
eteldpuolella, Puskantien varressa, sijaitsee 1980-luvun puolivalisséa raken-
nettu entisen Anttilan myymalarakennus. Korttelin 12 itdpuolella on Maakun-
nankatu 3:n asuin- ja liikerakennus, joka on valmistunut vuonna 1994. Pit-
kdnomainen rakennus on paistdan 1-kerroksinen ja asuntoja sisaltava keskiosa
on 3-kerroksinen.

Palvelut

Alue tukeutuu Seindjoen ydinkeskustan monipuolisiin palveluihin. Lahialueel-
ta loytyvat mm. paivittéistavarakaupan myymalat ja erikoiskaupan liikkeet,
ravintolat, pankkipalvelut ja apteekit. Keskustorille on matkaa alle 400 met-
rid. Ydinkeskustan eteldpuolella, alle kilometrin padssa on kattavasti Seina-
joen julkisia palveluita, kuten Aalto-keskus, ala- ja ylakoulut, Sedun Kirkko-
kadun koulutuskeskus seka Seindjoen lukio. Ydinkeskustan itapuolella on Sei-
najoen matkakeskus, jossa sijaitsevat lahi- ja kaukoliikenteen linja-
autoasemat sekd rautatieasema.

Suunnittelualueella toimivia yrityksia ovat polkupydraliike Augment, turvalli-
suusalan liike Loihde Trust sek& Jerikon Grilli.

Ty6paikat

Seingjoen keskeiset tyopaikkojen keskittymat ovat kaupan, teollisuuden, ter-
veydenhuollon ja liike-elamén palvelujen toimialoilla. Lahialueen suurin tyo-
paikkojen keskittymé& on Seindjoen ydinkeskusta monipuolisine palveluineen,
mink& lisdksi muita suuria tydpaikka-alueita ovat Joupin kaupankeskittyméa
(noin 2 km pééssd), Framin koulutuskeskittyma (n. 1 km) sek& Kapernaumin
teollisuusalue (n. 1,5 km).

Virkistys

Alueelta on lyhyt matka keskustan tuntumassa sijaitsevaan jokirantaan. Sei-
najoen jokirannan puistoalueella kulkevat viihtyisat kevyenliikenteen verkos-
tot. Keskusta-alueella lahimmat viheralueet ovat Keskuspuisto ja Lakeuden-
puisto. Kevyenliikenteen verkostojen kautta tavoittaa helposti Jouppilanvuo-
ren liikuntakeskuksen ja urheilupuiston alueet. Uimahalli-urheilutalon seka
Seindjoki Areenan monipuoliset virkistys- ja liikuntapalvelut ovat noin Kilo-
metrin paassa.

Ajoneuvoliikenne

Suunnittelualueen lansipuolella kulkeva pohjois-eteldsuuntainen Vapaudentie
on alueellinen paakatu, jonka liikennemaéara on 10 100 ajoneuvoa / vrk. Ita-
puolella kulkeva Valtionkatu on keskustan kokoojakatu, jonka keskivuorokau-
siliikennemaéara suunnittelualueen kohdalla on noin 8 100 ajoneuvoa vuoro-
kaudessa. Vapaudentiella ja Valtionkadulla nopeusrajoitus 50 km/h.

Myds Maakunnankatu toimii keskustan kokoojakatuna. Maakunnankadun kes-
kivuorokausiliikenne on noin 2500 ajoneuvoa / vrk ja nopeusrajoitus 40 km/h.
Verkatehtaankatu ja Vesitehtaankatu ovat liityntdkatuja, joiden nopeusrajoi-
tus on myos 40 km/h.
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Keskustan autoliikenteen verkon hierarkia. Vapaudentie on alueellinen paakatu ja
Maakunnankatu sekd@ Valtionkatu ovat kokoojakatuja. Liityntékadut on esitetty sini-
sella. (Seindjoen keskustan liikenneselvitys, WSP Finland Oy, 2021)
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Onnettomuuskasaumat keskustan alueella, vihrea=yksittaisia, punainen=useita (Lii-
kenneselvitys, Sitowise Oy 2017).

Joukkoliikenne

Seindjoki sijaitsee rautateiden risteyskohdassa ja valtateiden yhtymakohdas-
sa. Matkakeskus, joka sijaitsee noin 500 metrid suunnittelualueesta kaak-
koon, on joukkoliikenteen solmukohta. Sen kautta kulkee lahes 2 000 juna-
matkustajaa vuorokaudessa.

Seingjoella on 11 kaupunkiliikenteen linjaa. Bussit lahtevat keskustasta tasa-
tunnein ja siitd puolen tunnin paasta. Tama mahdollistaa sujuvat vaihdot lin-
jalta toiselle ja on lisdksi helppo muistaa. Vaihto-pyséakkina toimii Lyseon py-
sékki, jonka kautta bussit saapuvat ja useat myds lahtevat. Useimpien linjo-
jen paatepysakki on nykytilassa matkakeskuksella. Suunnittelualuetta I&-

Seindjoki
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himmat bussipysakit ovat Vapaudentien, Valtionkadun ja Puskantien varrella.
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SEINAJOEN KAUPUMNKILIIKENNE

Paikallisliikenteen reittikartta (Hérmén lilkkenne, 2020).

Kavely ja pyoraily
Suunnittelualueella ja sen lahist6lla keskustassa on kattavasti rakennettua

kevyen liikenteen verkostoa. Matti Visannin kuja on keskustan l&pi pohjois-
etelasuunnassa kulkeva jalankulun ja pyorailyn vayla. Seindjoen kaupunki on
yhteistydssa Easybiken kanssa jarjestanyt kaupunkipydrapalvelun keskusta-

alueella ja sen ymparistossa vuosina 2020 - 2021.
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Seingjoen keskustan nykyiset ja suunnitellut jalankulun ja pyorailyn paareitit, seka
Keskustan kéavelypainotteinen vydhyke Seindjoen kestévan liikkumisen ohjelmasta.
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(Sein&joen keskustan liikenneselvitys, WSP Finland Oy, 2021)

Yhdyskuntatekninen huolto
Alue on kaukolampé-, vesi-, hulevesi- ja viemariverkoston piirissa.
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Yhdyskuntatekniset verkostot alueella. Hulevesi=vihrea, kaukolampdé=fuksia, ve-
si=sininen, jatevesi=ruskea
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Alueella olevat'sahkbjohdot ja kaapelit. Ulkovaloverkko=vihrea ja keltainen, 20kV
verkko=fuksia, pienjanniteverkko=punainen,
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3.1.4 Maanomistus

3.2 Suunnittelutilanne
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Alueella olevat valokuitu- ja tietoliikennejohdot esitettyné vihreéalla.
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omistamat alueet on esitetty keltaisella ja vihrealla.

3.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja selvitykset

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet (VAT)

Valtioneuvoston paatds valtakunnallisista alueidenkayttotavoitteista tuli voi-
maan 1.4.2018. Alueidenkayttotavoitteiden avulla taitetaan yhdyskuntien ja
liilkenteen paéastdja, turvataan luonnon monimuotoisuutta ja kulttuuriympé-
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ristdn arvoja seka parannetaan elinkeinojen uudistumismahdollisuuksia. Niilla
myds sopeudutaan ilmastonmuutoksen seurauksiin ja sdan aari-ilmidihin.

Alueidenkayttdtavoitteiden tehtavana on:

e varmistaa valtakunnallisesti merkittavien seikkojen huomioon otta-
minen maakuntien ja kuntien kaavoituksessa seka valtion viranomais-
ten toiminnassa,

e auttaa saavuttamaan maankaytto- ja rakennuslain ja alueidenkdyton
suunnittelun tavoitteet, joista tarkeimmat ovat hyva elinympéristo ja
kestava kehitys,

e toimia kaavoituksen ennakoivan ja vuorovaikutteisen viranomaistyon
vélineend valtakunnallisesti merkittavissa alueidenkayton kysymyksis-
sa seka

o edistad kansainvalisten sopimusten taytantéonpanoa Suomessa.

Maakuntakaavat

Kokonaismaakuntakaava 2005

Alueella on voimassa Eteléd-Pohjanmaan kokonaismaakuntakaava, joka on
vahvistettu Ymparistoministeriossa 23.5.2005. Alue on Kaupunkikehittamisen
kohdealuetta (kk), jonka suunnittelumaarays on: Aluetta kehitetddn maakun-
takeskuksena ja sitd ympardivana kaupunkiseutuna. Alueen valmiuksia paran-
netaan maakunnallisten palveluiden sijainti- ja liikenneyhteyksien solmupaik-
kana. Erityistd huomiota tulee kiinnittda alueella sijaitsevan matkakeskuksen
ja lentoaseman sekd muun maakunnan valisen joukkoliikenneyhteyksien ke-
hittdmiseen. Kuntien yleiskaavoissa kevyen liikenteen verkostojen jatkuvuus
on varmistettava.

Vaihemaakuntakaava Il - Kauppa, liikenne ja keskustatoiminnot
Etela-Pohjanmaan Vaihemaakuntakaava Il Kauppa, liikenne ja keskustatoi-
minnot on hyvaksytty 30.5.2016 ja tullut voimaan 11.8.2016. Suunnittelualue
on keskustatoimintojen aluetta (C) ja kaupallisen vyéhykkeen aluetta (km2).

Vaihemaakuntakaava Ill - Turvetuotanto, suoluonnon suojelu, bioenergialai-
tokset, puuterminaalit ja puolustusvoimien alueet

Etela-Pohjanmaan Vaihemaakuntakaava IIl - Turvetuotanto, suoluonnon suojelu, bio-
energialaitokset, puuterminaalit ja puolustusvoimien alueet on hyvéksytty 3.12.2018
ja tullut voimaan 23.8.2021. Suunnittelualueelle ei kohdistu aluevaraus- tai kohde-
merkintéja.
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Ote Ete‘lé-Pohjanmaan kokonaismaakuntakaavasta 2005.
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Ote Etelé-Pohjanmaan Vaihemaakuntakaavasta Il vuodelta 2016.

Yleiskaava
Suunnittelualueella on voimassa oikeusvaikutteeton Seindjoen yleiskaava

1994, jota ollaan uudistamassa. Suunnittelualue on yleiskaavassa keskusta-
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toimintojen aluetta (C). Suunnittelumaardyksen mukaan alueen kerroslasta
suurin osa on osoitettava liike- ja toimistotiloja varten, mutta alueelle voi-
daan sallia sijoitettavaksi muitakin keskusta-alueelle soveltuvia toimintoja,
kuten esimerkiksi asuntoja ja julkisten palvelujen tiloja.

Ote yleiskaavasta.

Asemakaava

Korttelin 11 eteldosassa on voimassa asemakaava vuodelta 1971. Korttelialue
on osoitettu liikerakennusten korttelialueeksi (AL4) ja sen rakennusoikeus on
noin 1448 kem?2. Verkatehtaankadun eteldosassa ja Maakunnankadun lansi-
osassa on voimassa asemakaava vuodelta 2004. Korttelissa 12 on voimassa
asemakaava vuodelta 2008. Asemakaavassa korttelialue on osoitettu asuin-,
liike-, ja toimistorakennusten korttelialueeksi (AL-9) ja korttelialueen raken-
nusoikeus on 2708 kem2. My6s Jerikonkuja, Maakunnankadun itdosa seka Ve-
sitehtaankatu siséaltyvat téhéan asemakaavaan.

Kortteli 11 sisaltyi alun perin suunnittelualueeseen kortteliin 12 vuonna 2008
laaditussa asemakaavaehdotuksessa, mutta alue rajattiin loppuvaiheessa pois
kaupunginvaltuuston hyvaksymasta kaavakartasta. Pois jattaminen johtui sii-
ta, ettd korttelia 11 koskevan esisopimuksen solmiminen ei lopulta onnistu-
nut. Asemakaavamuutos vietiin 23.6.2008 kaupunginvaltuuston hyvaksytta-
vaksi vain korttelin 12 ja siihen liittyvien katualueiden osalta. Tuolloin myds
korttelin 12 eteldosan AL-9 korttelialueen tehokkuusluku (e=0,6) jatettiin en-
nalleen, koska maankayttdosopimusneuvotteluja ei saatu paatokseen.
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Rakennusjarjestys
Rakennusjarjestys on hyvaksytty 15.12.2008 ja on tullut voimaan 19.1.2009.

Kiinteistorekisteri ja tonttijako
Asemakaavamuutosalue koskee kaupungin yllapitdmaéssa kiinteistérekisterissa
olevaa aluetta. Tonttijako suoritetaan kaavan valmistuttua.

Pohjakartta

Suunnittelualueen pohjakartta on maankaytté- ja rakennuslain 54 a 8§:n
(11.4.2014/323) mukainen. Kaupunkiympariston toimialan paikkatietopalvelut
yllapitavat pohjakartan tietoaineistoa.

Rakennuskiellot
Asemakaava-alueella ei ole voimassa rakennuskieltoja.

Luontoselvitys
Suunnittelualue on kokonaisuudessaan rakennettua ymparistoa.

Suojelupaatokset
Suunnittelualueella ei ole suojeltuja rakennuksia.

Muut suunnitelmat

Pohjoiskeskustan ideasuunnitelma 2007

Suunnittelualueen lahiymparistédén on 2000-luvun aikana laadittu lukuisia
asemakaavamuutoksia, joilla alue on vahan kerrallaan muuttunut pienteolli-
suusalueesta asuinkerrostalopainotteiseksi alueeksi. Monet asemakaavamuu-
tokset ovat aikaisemmin pohjautuneet ainakin osittain vuonna 2007 teetet-
tyyn ideasuunnitelmaan Maakunnankadun pohjoispuolisten kortteleiden ra-
kenteesta. Suunnitelman on laatinut seingjokinen arkkitehtitoimisto Lassila
Hirvilammi Arkkitehdit Oy.
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KORTTELIT 41-12 pohjcispuok
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Pohjoiskeskustaan laadittu rakennemalli, johon mm. korttelien 11 ja 12 pohjoisosien
asemakaavamuutokset ovat pohjautuneet (Lassila Hirvilammi Arkkitehdit Oy 2007).

Pohjoiskeskustan aluesuunnitelmaluonnos 2020

Seindjoen kaupunki on teettényt vuonna 2020 keskusta-alueen pohjoisosaan
aluesuunnitelmaluonnoksen, jossa on tutkittu Maakunnankadun kehittdmisen
lahtokohtia kaupunkikuvan ja -rakenteen nékdkulmasta. Kaavamuutosalue
sisdltyi suunnittelualueeseen. Alueelle esitettiin Maakunnankadun varteen si-
joittuvia rakennusmassoja, joiden harjasuunta on kohtisuoraan Maakunnanka-
tua vasten.
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Ote aluesuunnitelmaluonnoksesta (OOPEAA 2020)

Kaavamuutoksen hakijoiden luonnokset (2021)

Kortteleihin on haettu asemakaavan kayttétarkoituksen muutosta péadasiassa
asumiskayttoon siten, ettd ensimmaisen kerrokseen tulee myds jonkin verran
liiketilaa. Kortteliin sijoitettavat autopaikat ovat padasiassa yhteisessa tilassa
kansipihan alla ja loput autopaikat on mahdollista lunastaa keskustan pysa-
kéintilaitoksista vapaaksiostoperiaatteella. Piha on yhteinen ja istutettu au-
toton korttelipiha.

Korttelissa 12 hakija on luonnostellut alustavasti kokonaisrakennusoikeutta
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noin 8000 k-m=2, eli korttelitehokkuutena noin e=1,94. Korttelialueelle on esi-
tetty kahta erillistd rakennusmassaa. Molempien kerrosluku on 6 ja liséksi toi-
seen massaan liittyy 2-kerroksinen liike- ja toimistosiipi. Alustavia suunnitel-
mia on laatinut Arkkitehtitoimisto Jaaskeldinen.

] :
Havainnekuva alueesta (Arkkitehtitoimisto Jaaskelainen, 2022)

Kortteliin 11 on esitetty niin ikdan kahta asuinkerrostalomassaa. Rakennukset
sijoittuvat paadyistaan kiinni Maakunnankadun katualueeseen ja niita yhdis-
taé 1-kerroksinen matala osa. Korttelialueen lansiosaan, Verkatehtaankatuun
kiinni, sijoittuvaan rakennukseen on esitetty kerrosluvuksi 4 kerrosta ja ita-
puolen rakennukseen 7 kerrosta. Suunnitelmat on laatinut Team Danielsson.
Hakijat ovat toivoneet korttelitehokkuutta 2,1-2,2. Tehokkuutta vastaava ra-
kennusoikeus olisi valilla 5550- 5820 k-m=2.

Liite 1. Luonnosmateriaalia
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Keskusta Visio

Seindjoen keskustan osayleiskaavatyon taustaselvityksend kaupunki teetti
vuonna 2019 tiivistdmisen periaatteita ohjaavan Keskustan Visio-
tyokalupakin. Tydn toteutti arkkitehtitoimisto OOPEAA yhteistydssa koopen-
haminalaisen Gehl -arkkitehtitoimiston kanssa. Tydn tarkoituksena oli 10ytaa
suuntaviivoja nopeasti uudistuvan kaupunkikeskustan kehittamiselle. Tyossa
etsittiin vastauksia siihen, miten kaupungin ydinkeskustasta luotaisiin viih-
tyisd paikka asumiselle asukkaiden maaran lisddntyessa. Seindjoen keskustan
uudistuminen on tapahtunut kortteleittain rakentumalla. Sen vuoksi visiotyds-
ta haluttiin luoda erilaisiin tilanteisiin soveltuva kaupunkikehittdémisen tyoka-
lupakki, joka havainnollistaa ja innostaa l16ytamaan kaupunkitilan viihtyisyyt-
té parantavia ratkaisuja esimerkkien avulla.

Visiossa todettiin, ettd keskustan selked ruutukaava, mutta samalla kuitenkin
monin paikoin epatéaydellinen korttelirakenne tarjoaa mahdollisuuden luoda
puitteet sosiaalisesti aktiiviselle ja esteettémalle kaupunkiympéristolle tay-
dentamalld ja eheyttamalla korttelirakennetta. Maantasokerroksen ja katuti-
lan aktivoiminen luo puitteet sosiaalisesti aktiiviselle ja tasapainoiselle seka
turvalliselle kaupunkitilalle. Kaupungin keskustan ymparilla on viheralueita ja
puistoja. Visiossa todetaan, etta selkeasti jasennetyn vihredn strategian avul-
la viheralueiden saavutettavuutta voidaan parantaa ja samalla voidaan voi-
mistaa seka lisata vihreytta myos keskustassa.
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Vision mukaan tulevaisuuden sosiaalisesti kestava kaupunki
- tarjoaa aktiivisia julkisia tiloja ja monipuolisia palveluita asukkaille.
- kaupungissa on ehja korttelirakenne
- onvihrea
- on aktiivinen, moninainen, tasapainoinen ja mittakaavaltaan ihmisen
mittainen.

Tavoitteena on luoda tiivis, aktiivinen ja vihred kaupunki, joka on mittakaa-
valtaan ihmisen mittainen, ammentaa kaupungin historiallisesta identiteetis-
ta ja tuo sen tdhan paivaan. Sosiaalisesti kestava kaupunki on saavutettava ja
kaikille avoin paikka, jossa on hyva elda ja tydskennella. Se tarjoaa moniker-
roksisen ja tasapainoisen ympariston kaupungin kasvulle ja kehitykselle myos
tulevaisuudessa. Tulevaisuuden kehittdmisen tavoitteet on kiteytetty viiteen
keskeiseen periaatteeseen: ihmisen mittakaava, identiteetti ja ajallinen ker-
rostuneisuus, saavutettava ja kaikille avoin kaupunkitila, avoin ja moninainen
katutaso seka vihreys.

O © O ® @

Ihmisen mittakaava Identiteetti ja ajallinen Saavutettava ja kaikille Avein ja moninainen Vihreys
kerrostuneisuus avoin kaupunkitila katutaso

Keskusta visiossa esitetyt keskustan kehittdmisen viisi keskeisté tavoitetta.
VISIO

Toimintamalli

STRATEGIA

Kolmen toimenpidetyypin muodostaman
strategian avulla pyritaan luomaan ; o " i 2 i T L

soslaalisesti kestéva kaupunki, joka on tiivis, L o ’ .
aktiivinen ja vihrea. ki " i ¢ Y
: §
L}
Maantasokerroksen ja Korttelirakenteen eheyttaminen Vihreys
katutason aktivoiminen
TYOKALUPAKKI
Tytkalupakki tarjoaa neljg erikokeisten
tyokalujen sarjaa sosiaalisesti kestavan
kaupungin luomiseksi.
Kaupunkitilan erilaiset Palvelujen kaupunki Kaupunkitilan hahmo

pinnat

Keskusta vision toimintamalli. Kolme toimenpidetyyppia on suunniteltu siten, ettd ne tukevat toisiaan ja niita voi
yhdistella eri tavoin kohdealueen luonteen erityispiirteiden mukaan. Tyokalupakki tarjoaa erilaisia tykalujen sarjo-
ja. Tydkalujen avulla on mahdollista luoda monen tasoisia muutoksia kaupunkitilaan helposti ja nopeasti toteutta-
vista kevyemmista toimenpiteista aina isoihin rakenteellisiin muutoksiin saakka.
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Keskustan vihervisio

VSU Maisema-arkkitehdit laati Seindjoen keskustan alueelle vuonna 2019 kes-
kustan Vihervisio -suunnitelman, jossa tutkittiin keskusta-alueen viherverkos-
ton ja -yhteyksien nykytilannetta ja kehittdmismahdollisuuksia. Suunnitel-
massa pyrittiin 16ytaméaan keskusta-alueen ja lahiympariston viherverkoston
kehittdmisen periaatteet ja painopisteet siten, etté ne tukevat tiivistyvan ja
uudistuvan kaupunkikeskustan rakentumista.

Keskusta-alueella ja sen lahiympéristéssa viherverkosto tarjoaa toiminnalli-
suutta jonkin verran, painottuen alueen eteldosaan. Keskella keskustaa on
lasten leikkipaikka ja leikkipaikka I6ytyy myos keskustan alueella sijaitsevan
Marttilan koulun pihalta. Pienid kenttid on keskusta-alueella useampi pallot-
telua tai tapahtumia varten. My6s avoimet nurmipinnat toimivat tapahtuma-
kaytossa. Kuntoilua varten joen varrelle on tehty uusi kuntoilupiste. Viher-
alueet tarjoavat myds pienimuotoisemmille tapahtumille paikkoja kattavasti
koko verkoston alueella. Laajemmat ulkourheilutoiminnot I6ytyvat Paju-
luoman varrelta tai Jouppilan alueelta.

Suunnitelmassa viheryhteyksien yhdistdmisen periaatteita olivat:
- katuja, pysékointialueita ja asuntopihoja osaksi viherverkostoa viher-
rakentamisen keinoin
- uusia taskupuistoja viherverkostoa taydentamaan
- viherverkoston toiminnallinen monipuolistaminen

Keskeisin viheryhteys léhialueella on Seindjoen varsi, joka muodostaa alueen
viherverkoston selkarangan.

Ote vihervisiokartasta (VSU 20193:' Suﬂnnitelmassa Maakunnankatu on osoitettu veh-
redksi katutilaksi, jossa on huomioitu erityisesti jalankulku ja pyoraily. Jerikonkuja
on osoitettu vehreaksi kéavely-yhteydeksi.

Selvitykset

Maakunnankadun liikenneselvitys (WSP Finland Oy, 2019)

WSP Finland on laatinut Maakunnankadun liikenneselvityksen vuonna 2019,
jolloin tutkittiin perhepalvelukeskus Aallokon sijoittamista Maakunnankadun
varteen. Selvityksessa tutkittiin Maakunnankadun katualueen liikenneratkai-
suja tuleva maankaytté huomioiden Vapaudentien ja Valtionkadun valisella
alueella. Lisaksi tydssa laadittiin alustava yleissuunnitelma Maakunnankadus-
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ta, jota aiotaan kehittdd viihtyisammaksi kaduksi ja joka palvelee nykyista
paremmin kaikkia liikkumismuotoja.

Alueelle on tiedossa merkittavéad maankayttdd, joten liikenneverkko tulee tu-
levaisuudessa muuttumaan merkittavasti. Toimivuustarkasteluissa ja alusta-
van yleissuunnitelman laatimisessa on huomioitu tulevaisuus, ja mitoittavana
tilanteena on kaytetty vuotta 2040.

Maakunnankadun yleissuunnitelmassa otetaan huomioon niin jalankulun, pyo-
railyn, joukkoliikenteen kuin autoliikenteenkin tarpeet. Maakunnankadun lii-
kenteen kasvaessa suositellaan seka Vapaudenkadun etta Valtionkadun liitty-
miin valo-ohjausta.

Maakunnankadun liikenneselvityksen laatimisen jalkeen perhepalvelukeskus
on paatetty sijoittaa asemakortteliin, mutta liikenneselvitysta ja alustavan
yleissuunnitelman sisaltéa voidaan hyddyntaa edelleen Maakunnankadun ym-
péariston asemakaavamuutoksissa.

Maakunnankadun alustava yleissuunnitelma (WSP Finland 2019)

Varjoanalyysi
Arkkitehtitoimisto Jaaskelainen laati alkuvuodesta 2022 suunnittelualueelta

varjoanalyysivideon, jossa on tutkittu suunniteltujen uudisrakennusten lan-
gettamaa varjoa Jaakkolantien varressa olevien asuinkerrostalojen asuntoi-
hin. Tarkasteluajankohtana on kaytetty vuodenkierron keskimaaraista tilan-
netta (syyspaivantasaus 23. syyskuuta), jolloin aurinko nousee Seingjoella
aamulla klo 7.14 ja laskee klo 19.26. Varjoanimaation perusteella voitiin teh-
dé seuraavat havainnot:
- kello 13:n jalkeen uudisrakennusten varjot eivat endé osu Jaakkolan-
tien varren asuinkerrostaloihin
- aamulla kello 9 varjo osuu Jaakkolantien varren rakennusten alimpiin
kerroksiin
- aamupaivalla klo 11 varjot osuvat rakennuksiin vain vahaisilta osin
- iltapaivalla klo 13:n jalkeen yhteenk&én Jaakkolantien varren asuin-
kerrostaloon ei endé osu suunnittelualueen uudisrakennusten varjoja

Varjoanalyysista kavi ilmi, ettd uudisrakennuksista ei aiheudu kohtuutonta
varjostushaittaa kortteleiden 11 ja 12 pohjoispuolella sijaitseville Jaakkolan-
tien asuinkerrostaloille.
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4

-

Otteita varjoanalyysista eri kellonaikoina (Arkkitehtitoimisto Jaaskeldinen 2022).

Seindjoen keskustan liikenneselvitys (WSP Finland Oy, 2021)

Seindjoen keskustan osayleiskaavaa varten laadittiin vuoden 2021 aikana lii-
kenneselvitys, jossa kuvataan keskustan liikenneverkko nykytilassa kaikkine
lilkkumismuotoineen, seké liikenneverkon merkittavimmat kehittamistarpeet.
Liikenneselvitys huomioi tasaisesti eri kulkutavat. Selvitys toimii kokonais-
suunnitelmana, jonka pohjalta lahdetaan tekemaan priorisointia ja tarkenta-
maan suunnittelua katujen saneerausten yhteydessa.
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(WSP Finland 2021). Keskustan hitaan liikkumisen alue alkaa Maakunnankadun etela-
puolelta.
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4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Kaupungin vékiluku on noin 64 500 asukasta ja kaupunki kasvaa voimakkaasti.
Véaestonlisays on ollut viime vuosina 0,5 - 1,5 % vuosittain. Kaupunkialueen
vaestonkasvu on siis vuosittain arviolta 500 - 1 000 asukasta.

Kaupunkikeskustan kehittdminen on valtuustokauden 2017 - 2021 téarkeimpia
strategisia tavoitteita. Kaupunkikeskustan osayleiskaavatydn yhteydessa on
maadritelty keskustan suunnittelualueet, joilla on oma profiilinsa osana tule-
vaisuuden kaupunkikeskustaa.

4.2 Suunnittelun kdynnistaminen ja sita koskevat paatokset

Korttelissa 12 kiinteistbnomistaja on teettanyt luonnoksia ja on hakenut kaa-
vamuutosta omistamalleen tontille. Luonnoksia on ohjattu Seindjoen kaupun-
gin kaupunkisuunnittelun ja kaavoituksen toimesta. Pohjoiskeskustan alueen
tavoitteita ja kaupunkikuvallisia lahtokohtia tutkittiin my6s kaupungin teet-
tamassa aluesuunnitelmaluonnoksessa (Arkkitehtitoimisto OOPEAA) vuonna
2020. Seindjoen kaupunkiymparistdlautakunta kaynnisti kokouksessaan kort-
telin 12 eteldosan asemakaavamuutoksen 23.6.2021. Kaavatydn aikana myos
korttelin 11 eteléosassa olevien tonttien kiinteistbnomistajat ilmaisivat ha-
lukkuutensa osallistua kaavamuutokseen. Korttelit 11 ja 12 ovat eteldosiltaan
kytkeytyneet jo aikaisemmin tarkastelualueena korttelin 16 asemakaavamuu-
tokseen, joten kaavamuutosalueen laajentamisen kortteliin 11 katsottiin ole-
van tarkoituksenmukaista.

4.3 Osallistuminen ja yhteistyd

4.3.1 Osalliset

Osallisia ovat alueen maanomistajat ja ne, joiden asumiseen, tydntekoon tai
muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa, sekd viranomaiset ja
yhteisot, joiden toimialaa suunnittelussa kasitellaan (MRL 628). Tassa asema-
kaavan muutoksessa osallisia ovat:

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

Kaupungin viranomaiset: Kaupunkiympdariston toimiala, Rakennusvalvonta,
Yhdyskuntatekniikka, Kiinteistd- ja mittauspalvelut, Ymparistonsuojelu, Elin-
voiman- ja kilpailukyvyn toimiala, Puistotoimi, Joukkoliikenne, Seindjoen Vesi
Oy, Seindjoen Energia Oy, Seiverkot Oy, Eteld-Pohjanmaan pelastuslaitos,
Seindjoen museot

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

Yritykset ja yhdistykset yms: Sydamellinen Seindjoki ry, Seindjoen Kanta-
kaupungin Asukasyhdistys ry, Telia Finland Oyj, Elisa Oyj

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

Liite 2. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

4.3.2 Vireilletulo

Seindjoen kaupungin kaupunkiymparistélautakunta teki korttelin 12 osaa kos-
kevan kaavoituspaattksen 23.6.2021. Korttelit 11 ja 12 ovat eteldosiltaan
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kytkeytyneet jo aikaisemmin tarkastelualueena korttelin 16 asemakaava-
muutokseen, joka on kaynnistetty kaupunkiymparistélautakunnan kokoukses-
sa 15.11.2017. Korttelin 11 eteldosa paatettiin kaavaluonnoksen valmistelu-
vaiheessa ottaa mukaan asemakaavamuutoksen suunnittelualueeseen, koska
alueet muodostavat yhtendisen ja tarkoituksenmukaisen kokonaisuuden.

4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman ja kaavaluonnoksen néhtavilla olosta
on tiedotettu Seindjoen kaupungin virallisessa ilmoituslehdessa Seindjoen Sa-
nomissa 19.1.2022 sekd Seindjoen kaupungin internet-sivuilla kuulutuksissa
19.1.2022. OAS on yhdessa kaavaluonnoksen seka siihen liittyvien asiakirjojen
kanssa MRA 308:n mukaisesti nahtavilla 19.1.2022 - 1.2.2022.

Kaavaluonnos sek& osallistumis- ja arviointisuunnitelma on lahetetty Etela-
Pohjanmaan ELY- keskukselle sdhkoisen asiointipalvelun kautta. Muita viran-
omaisia tai lausunnonantajia on tiedotettu sdhkdpostitse nahtavilla olosta se-
k& nettiosoitteesta, josta materiaali on ladattavissa ja tilattavissa.

Osalliset ovat voineet esittd& kaavaluonnoksesta mielipiteitd nahtavilla olon
aikana.

Kaavaluonnoksesta saatiin 5 lausuntoa ja 9 mielipidetta. Lausunnon antoivat
Etela-Pohjanmaan ELY-keskus, Eteld-Pohjanmaan liitto, Eteld-Pohjanmaan
Pelastuslaitos, Telia Oyj ja Ympéaristonsuojelu.

Kaupunginhallitus on hyvaksynyt kokouksessaan 11.4.2022 kaavaehdotuksen
asetettavaksi virallisesti néhtaville.

Kaavaehdotuksen ndhtavilla olosta on tiedotettu Seindjoen kaupungin viralli-
sessa ilmoituslehdessé Seindjoen Sanomissa ja Seindjoen kaupungin internet-
sivuilla kuulutuksissa 20.4.2022. Kaavaehdotusasiakirjat, kaavakartta ja se-
lostus, ovat olleet virallisesti nahtavilla (MRL 658) 20.4.-19.5.2022 Seindjoen
kaupungin kaupunkisuunnittelun ja kaavoituksen internet-sivuilla. Asiakirjat
on lahetetty Eteld-Pohjanmaan ELY-keskukselle lausuntopyyntéineen séhkoi-
sen asiakaspalvelun kautta. Muita viranomaisia ja lausunnonantajia seka
maanomistajia on tiedotettu nahtavilla olosta sekd nettiosoitteesta, josta
materiaali on ladattavissa ja tilattavissa, joko sdhkdpostitse tai kirjeitse.

Osalliset ovat voineet esittdéd kaavaehdotuksesta mielipiteita nahtavilla olon
aikana.

4.3.4 Viranomaisyhteistyd
Viranomais- ja muu asiantuntijayhteisty0 jarjestetaan lausuntomenettelyin.
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4.4 Asemakaavan muutoksen tavoitteet

4.4.1 Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

Kaupungin asettamat tavoitteet

Asemakaavan tavoite on tiivistdd kaupunkirakennetta, tehostaa maankayttda
seka lisata keskusta-asumista. Lisaksi tavoitteena on elavéittaa kaupunkiku-
vaa sijoittamalla maantasokerrokseen kadun puolelle liiketiloja.

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

Kaavaratkaisu on valtakunnallisten alueidenkayttdtavoitteiden mukainen ja
kaavan toteuduttua aluerakenne tiivistyy. Alueen tiivistaminen ja kehittami-
nen tukevat siirtymisté kestavaan yhdyskuntarakenteeseen ja liikennejéarjes-
telmaén. Luonnonarvot eivat vaarannu tulevan kaavamuutoksen myota.

Suunnittelutilanteesta johdetut tavoitteet

Maakuntakaavassa Kaupunkikehittamisen kohdealueen (kk) suunnittelumaa-
rayksen mukaan "Aluetta kehitetddn maakuntakeskuksena ja sitd ymparéivana
kaupunkiseutuna. Alueen valmiuksia parannetaan maakunnallisten palveluiden
sijainti- ja likenneyhteyksien solmupaikkana. Erityistd huomiota tulee kiinnittéa
alueella sijaitsevan matkakeskuksen ja lentoaseman sekd muun maakunnan
vélisten joukkoliikenneyhteyksien kehittdmiseen. Kuntien yleiskaavoissa kevy-
en liikenteen verkostojen jatkuvuus on varmistettava.”

Vaihemaakuntakaava Il:ssa Alue on keskustatoimintojen aluetta (C) ja kau-
pallisen vydhykkeen aluetta (km2).

Yleiskaavassa suunnittelualue on keskustatoimintojen aluetta (C). Suunnit-
telumadarayksen mukaan alueen kerroslasta suurin osa on osoitettava liike- ja
toimistotiloja varten, mutta alueelle voidaan sallia sijoitettavaksi muitakin
keskusta-alueelle soveltuvia toimintoja, kuten esimerkiksi asuntoja ja julkis-
ten palvelujen tiloja. Suunnittelualueella on voimassa oikeusvaikutteeton
Seingjoen yleiskaava 1994, jota ollaan uudistamassa. Kaavan taustaselvityk-
set ovat tyon alla. Kaavamuutos on aloitetun yleiskaavatyon tavoitteiden mu-
kaista.

Alueen oloista ja ominaisuuksista johdetut tavoitteet

Alue sijoittuu tiiviin ydinkeskustan rakenteen ja tehokkaasti rakentuvan poh-
joiskeskustan valiselle vydhykkeelle, joka on talla hetkella melko valjasti ra-
kentunut. Alueen kaupunkitilaa leimaa laajat pysékointialueet seka tilallinen
jasentymattémyys. Taman vuoksi tuleva rakentaminen tulisi sijoittaa Maa-
kunnankadun katualueeseen kiinni.

4.5 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset
Kaavamuutoksen hakijat ovat teettaneet korttelista luonnosversioita, joita on
kehitetty kaupungin ohjauksessa. Myds Seindjoen kaupunki on teettanyt Maa-
kunnankadun ymparistésta aluesuunnitelmaluonnoksia, joissa kaupunkikuval-
lisia kysymyksia on tutkittu laajemmalta alueelta. Suunnitelmia on esitelty
tarkemmin kohdassa 3.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset
ja selvitykset.

4.5.1. Asemakaavaratkaisun valinta ja perusteet

Asemakaavaluonnos 19.1.2022
Alueelle laadittiin esitettyjen tavoitteiden ja nykyisten lahtdkohtien ja selvi-
tysten pohjalta kaavaluonnos.

Asemakaavan luonnosvaiheessa on tutkittu alueelle sopivan rakentamisen
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maaraa ja laatua. Kaavaluonnoksessa korttelit on osoitettu asuin-, liike- ja
toimistorakennusten korttelialueeksi (AL). Alueelle on osoitettu rakennusoi-
keutta yhteensd 13 300 k-m2. Rakennusoikeus vastaa korttelitehokkuutta
e=1,97.

Rakennusten kerrosluku vaihtelee valilla 1 - 7. Korttelin autopaikat sijoite-
taan padosin maan alle ja loput autopaikat on mahdollista lunastaa keskustan
pysakointilaitoksista vapaaksiostoperiaatteella. Piha on yhteinen ja istutettu
korttelipiha.

Kaavaluonnoksessa kaavamuutosaluetta on laajennettu hieman Maakunnan-
kadun osalta itéddn péin, jotta korttelin 16 kohdalla oleva vanha asemakaava
ei jaisi voimaan pelkastaan kyseisen katualueen osalle.

g /// |ig:g%. ot | -

1

- \
WA
\

Luonnosvaiheen lausunnot ja mielipiteet sek& niiden vastineet
Asemakaavaluonnos on ollut nahtavilla 19.1.2022 - 1.2.2022 valisen ajan.
Kaavaluonnoksesta saatiin 5 lausuntoa ja 9 mielipidetta. Lausunnon antoivat
Eteld-Pohjanmaan ELY-keskus, Etelé-Pohjanmaan liitto, Eteld-Pohjanmaan
Pelastuslaitos, Telia Oyj ja Ymparistonsuojelu.

Etela-Pohjanmaan ELY-keskuksen lausunnon mukaan Jokirannan ulkoilureit-
teja lukuun ottamatta Keskuskadun ja Keskuspuiston pohjoispuolella, koko
pohjoiskeskustassa tai Itikan alueella, ei ole ainoatakaan yleiseen virkistys-
kayttoon soveltuvaa aluetta. Tiiviin asuntorakentamisen ja mahdollisesti
muodostuvien suojaisten korttelipihojen liséksi tulisikin kiinnittdd huomiota
myo6s yleiseen virkistyskayttdon soveltuvien alueiden riittavyyteen pohjois-
keskustan alueella.

Koko kaava-aluetta koskevat suunnitelmat olisi hyva esittdd myos yhtenaises-
ti, koska kaavaratkaisu poikkeaa hieman 2020 laaditusta aluesuunnitelma-
luonnoksesta.

Vastine:

Seindjoen kaupungin teettamassa Keskustan vihervisiossa (VSU, 2019) tutkit-
tiin keskusta-alueen viherverkoston ja -yhteyksien nykytilannetta ja kehit-
tamismahdollisuuksia. Tyossa pyrittiin 10ytamaan keskusta-alueen ja lahiym-
pariston viherverkoston kehittdémisen periaatteet ja painopisteet siten, etta
ne tukevat tiivistyvan ja uudistuvan kaupunkikeskustan rakentumista. Suun-
nitelman laatimisen alkuvaiheessa tunnistettiin keskustan pohjoisosien vi-
heralueiden vahaisyys, mutta pirstaleisesta maanomistuksesta johtuen kau-
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punkisuunnittelun keinovalikoima on rajallinen. Taméan vuoksi vihervisiossa
valittiin strategiseksi ratkaisuksi viheryhteyksien yhdistdmisen. Katuja, py-
sékodintialueita ja asuntopihoja pyritddn ottamaan osaksi viherverkostoa vi-
herrakentamisen keinoin. Vihervision mukaan viheryhteyksia esimerkiksi Sei-
najoen varren puistoihin tulee korostaa. Yksi vihervisiossa esitelty keino ovat
myds taskupuistot, jollaisia voidaan sijoittaa pienimuotoisina sopiviin paik-
koihin. Esimerkiksi Jerikonkujan leved eteldosa on mahdollista toteuttaa
taman tyyppisena taskupuistona.

Muutokset kaavaan: Kaavan havainnekuva-aineistoa taydennetdan luonnos-
vaiheen jalkeen siten, ettd suunnittelualue esitetédan yhtendisena kokonai-
suutena.

Eteld-Pohjanmaan liitolla ei ole asemakaavaluonnoksesta tai osallistumis- ja
arviointisuunnitelmasta huomautettavaa.

Vastine:
Merkitaan tiedoksi.

Etela-Pohjanmaan Pelastuslaitos tuo esille tarpeen varmistaa turvalliset
poistumismahdollisuudet rakennuksista. Varatien kayttdminen on mahdollista
vain, mikali rakennuksen ymparistéon suunnitellaan ja toteutetaan pelastus-
tiet ja nostopaikat asianmukaisesti mahdollistaen parvekkeilta pelastamisen.

Kaavaluonnoksen ja kaavaselostuksen tietojen ja havainnekuvien perusteella
pelastusteiden ajoreittien ja nostopaikkojen mitoitus sek& kantavuus alapuo-
linen parkkihalli huomioiden tulee varmistaa. Lausunnossa pelastuslaitos ker-
too, ettd se on laatinut pelastusteiden ja nostopaikkojen toteuttamisesta oh-
jeen. Ohjeen sisdlto tulee toteutua sisapihan osalta, mikéali parvekkeita kay-
tetdadn varateind. Lausunnossa annetaan linkki ohjeen sijaintiin.

Lausunnossa maanalaisen parkkihallin savunpoiston toteutus arvioidaan pe-
rustuvan koneelliseen savunpoistoon. Parkkihallissa tapahtuvassa palossa on
mahdollista muodostua merkittavasti terveydelle vaarallista kuumaa savua.
Palon on my6s mahdollista levitd savun mukana. Tiiviistéa korttelipihasta ja
rakennuskannasta johtuen savunpoiston poistoaukkojen sijoittamisella piha-
alueelle on suuri merkitys savusta aiheutuvien seurausvahinkojen torjumises-
sa. Poistoaukkojen sijoittaminen suositellaan suunniteltavaksi mahdollisim-
man aikaisessa vaiheessa pihakokonaisuus huomioiden, jotta turvalliset ja
tarvittavat jarjestelyt kyetddn huomioimaan kokonaisuuden nékdkulmasta.
Pelastusviranomainen viittaa Pelastuslakiin ja esittaa, etté savunpoiston pois-
toaukkojen turvallinen sijoittaminen huomioidaan kaavaselostuksessa.

Parkkihallissa tapahtuvan palon sammuttamisen mahdollistamisessa sammu-
tusreitin pituudella on olennainen merkitys. Sammutusreitit parkkihalliin tu-
lee olla kerrostalojen uloskaytéviin nédhden erillisia, jotta savun ja palon le-
viaminen kerrostaloihin kyetdan estdmaan ja asunnoista on mahdollista pois-
tua turvallisesti. Pelastusviranomainen viittaa Pelastuslakiin ja esittda, etta
riittavien, mahdollisimman lyhyiden ja sijainniltaan tarkoituksenmukaisten
sammutusreittien sijainti huomioidaan suunnittelussa.

Vaestonsuojan vaihtoehtoinen poistumisreitti vaikuttaa piha-alueen suunnit-
teluun. Vaihtoehtoisen poistumisreitin ulostulokohta on syyta huomioida piho-
jen suunnittelussa.

Vastine:
Merkitaan tiedoksi pelastuslaitoksen huomiot.
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Parvekkeilta pelastamiseen, pihakannen rakenteelliseen kestavyyteen, sa-
vunpoistoon, sammutusreittien tarkoituksenmukaiseen toteuttamiseen seka
véestonsuojan poistumisreittien suunnitteluun liittyvat asiat eivat kuulu
asemakaavalla ratkaistaviin kysymyksiin, vaan liittyvat my6hempaan raken-
nuslupavaiheen suunnitteluun. Esitetty asemakaavaratkaisu mahdollistaa
edelld mainittujen asioiden huomioimisen tarkoituksenmukaisesti rakennus-
suunnitteluvaiheessa. Edella mainittujen asioiden huomioiminen hyvissa
ajoin jo asemakaavoitusvaiheessa on kuitenkin sindnsd tarkedd. Asemakaa-
vamaarayksiin voidaan lisdtd mainita, ettéd rakennusluvan hakijan tulee riit-
tavan aikaisessa vaiheessa jarjestdad neuvonpito pelastusviranomaisen kans-
sa, jotta lausunnossa esitetyt asiat voidaan huomioida ennen rakennusluvan
myontamista.

Muutokset kaavaan: Taydennetdén kaavakartan maarayksia seuraavasti:

- "Tarvittaessa rakennusluvan hakijan tulee riittavan aikaisessa vai-
heessa jarjestaa neuvonpito pelastusviranomaisen kanssa, jotta mm.
parvekkeilta pelastamiseen, pihakannen rakenteellisiin vaatimuk-
siin, pelastusohjeisiin, savunpoistoon, sammutusreitteihin seka va-
estdnsuojan poistumisreitteihin liittyvat vaatimukset tulevat huo-
mioiduiksi. My6s korttelin vaiheittainen rakentuminen tulee huomi-
oida em. asioiden osalta."

- "Savunpoistohormit tulee sisépihalla suunnitella ja integroida osaksi
piha-alueita niin, etta ne sopivat ymparistoonsa. Savunpoistohormit
tulee suunnitella ja sijoittaa turvallisesti siten, etta tulipalossa syn-
tyvistd mahdollisesti terveydelle haitallisista savuista ei aiheudu
haittaa."

Telia Oyj:n lausunnon mukaan silla on tietoliikennekaapeleita suunnitellulla
asemakaavanmuutosalueella. Kaapeleiden siirto ja suojaus on huomioitava
mahdollisten maanrakennustdiden yhteydessd, siirto ja suojaustarpeista on
oltava yhteydessd Teliaan hyvissd ajoin (12 viikkoa) ennen mahdollisten
maanrakennustoiden alkua. Siirto ja suojauskustannukset kuuluvat lahtékoh-
taisesti tilaajan maksettaviksi.

Vastine:
Merkitaan tiedoksi.

Seindjoen kaupungin ymparistonsuojelun lausunnon mukaan pyoéraily- ja ja-
lankulkureittien yhteyksien sdilyttdminen ja selkeyttdminen on ndin tiiviisti
rakennettavalla alueella térke&ad, ettd kevyt liikenne olisi lapi keskusta-
alueen kattavaa. Autoton sisapiha mahdollistaa vihreaa oleskelupihaa. Vais-
tamisvelvollisuus Maakunnankadulla ajaville Verkatehtaankadulta tulevien
osalta on syytd muuttaa, silla korkeat rakennukset hankaloittavat risteysta
entisestaan.

Vastine:

Vuonna 2019 laaditussa Maakunnankadun yleissuunnitelmassa on huomioitu
huomioon niin jalankulun, pyorailyn, joukkoliikenteen kuin autoliikenteenkin
tarpeet. Liikennejarjestelyjen, kuten vaistamisvelvollisuuksien toteuttami-
nen, eivat kuulu asemakaavalla ratkaistaviin kysymyksiin. Verkatehtaanka-
dun ja Maakunnankadun risteyksen kohdalla ndkeméaaluetta on laajennettu
viistamalla korttelialuetta.

Mielipiteessd 1 YIT esittad, etté korttelin rakennusoikeus pitéisi nostaa Poh-
joiskeskustan aluesuunnitelmaluonnoksessa esitettyyn 5500 kem=2:in, ottaen
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huomioon vaatimus liike-/palvelutilarakentamisesta. Autopaikkavaatimuksen
1/85 kem2 puitteissa tdméa onnistuu. Mielipiteen mukaan asuinkerrostalojen
véalinen 1.kerroksinen massa tulisi olla mahdollista toteuttaa kylmana palvelu-
tilana, esim. pihavarastona tai osittain avoimena katoksena. Verkatehtaan
puoleinen rakennusmassa luonnoksessa 4 kerroksinen, tulisi korjata 5 kerrok-
siseksi. Tama on esitetty toimivana ratkaisuna jo luonnosvaiheessa.

Vastine:

Asuinkerrostalojen valiin jaava 1-kerroksinen massa on mahdollista toteuttaa
kylmanad rakenteena, kuten pihavarastona. Kaavaluonnoksessa esitetyn 4-
kerroksisen rakennuksen rakennusalan kerrosluku voidaan nostaa 5:en, koska
kaavaluonnoksessa kerrosluvun kohdalla oli kirjoitusvirhe. Kuten mielipitees-
sa todetaan, kaikissa aikaisemmissa luonnoksissa kyseisen rakennusalan ker-
rosluku on ollut 5. Korttelin rakennusoikeutta ei kuitenkaan nosteta kaava-
luonnoksessa esitetystd 5300 kemz2:sta.

Muutokset kaavaan: Korjataan kaavakarttaan edelld mainitun rakennusalan
kerrosluvuksi V.

Mielipiteessa 2 toivotaan kiinnitettdvan huomiota kattomuotoon, koska ym-
parilla olevat talot ovat tasakattoisia. Harjakaton sanotaan kasvattavan ra-
kennusten korkeutta. Véarityksen osalta toivotaan vaaleita savyjé, jotta ympa-
ristdon harmonia sailyisi.

Vastine:

Alueen asemakaavamuutokset ovat 2000-luvulla pohjautuneet idealuonnok-
seen, jonka on laatinut vuonna 2007 Lassila Hirvilammi Arkkitehdit Oy. Li-
séksi Maakunnankadun ympariston kaavoittamista palvelevaksi selvitykseksi
Seingjoen kaupunki teetti vuonna 2020 keskusta-alueen pohjoisosaan alue-
suunnitelmaluonnoksen, jossa tutkittiin alueen kehittamisen lahtokohtia
kaupunkikuvan ja -rakenteen nakdkulmasta. Tyon laati seindjokelainen ark-
kitehtitoimisto OOPEAA. Naissa alueelle laadituissa luonnoksissa kortteleihin
11 ja 12 on esitetty Maakunnankadun varteen harjakattoisia rakennuksia.
Alueelle 2010-luvulla tiiviisti rakennetut tasakattoiset asuinkerrostalot ovat
keskendan hyvin samankaltaisia varien, materiaalien ja muodonannon suh-
teen, mikd tekee ympéristostd monotonisen. Muodoltaan harkitut, paikkaa
ja kaupunkikuvaa luovat harjakattoiset uudisrakennukset antavat Maakun-
nankadulle vahvan identiteetin. Uudet, kerrosluvuiltaan vaihtelevat raken-
nusmassat sopeutuvat kortteleiden olemassa olevaan rakennuskantaan mit-
takaavaltaan. Hyvin suunniteltu rakennettu ymparistd voi pitaa sisallaan
vaihtelevuutta, esimerkiksi véarien ja muodonannon osalta, muodostaen kui-
tenkin kaupunkikuvallisesti yhtendisen ja harmonisen kokonaisuuden. Taman
vuoksi myés julkisivuvaritykseen kadun puolella halutaan vaihtelevuutta
olemassa olevaan rakennuskantaan nahden. Sisdpihan puolella voidaan kui-
tenkin kayttaa vaaleita savyjéa, jotka tekevat sisdpihasta valoisamman.

Muutokset kaavaan: Rakennusten julkisivuvareja ja -materiaaleja koskevaa
maaraysta taydennetdan siten, ettd rakennukset voivat olla korttelin sisépi-
han puolella vaaleansavyisié.

Mielipiteessa 3 vastustetaan suunniteltua rakentamista kortteleihin 11 ja 12.
Kerroslukua pidetdan liian suurena ja harjakaton sanotaan kasvattavan kor-
keutta edelleen. Mielipiteessa viitataan pohjoispuolella olevaan korttelin 6
asemakaavaan, jossa kortteliin saa rakentaa 8-kerroksisia taloja. Mielipiteen
mukaan talojen tulisi madaltua keskustaan pain mentaessa.

Vastine:
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Alueen asemakaavamuutokset ovat 2000-luvulla pohjautuneet idealuonnok-
seen, jonka on laatinut vuonna 2007 Lassila Hirvilammi Arkkitehdit Oy. Li-
séksi Maakunnankadun ympariston kaavoittamista palvelevaksi selvitykseksi
Seindjoen kaupunki teetti vuonna 2020 keskusta-alueen pohjoisosaan alue-
suunnitelmaluonnoksen, jossa tutkittiin alueen kehittamisen lahtokohtia
kaupunkikuvan ja -rakenteen nakdkulmasta. Tyon laati seindjokelainen ark-
kitehtitoimisto OOPEAA. Naissa alueelle laadituissa luonnoksissa kortteleihin
11 ja 12 on esitetty Maakunnankadun varteen harjakattoisia rakennuksia.
Alueelle 2010-luvulla tiiviisti rakennetut tasakattoiset asuinkerrostalot ovat
keskendédn hyvin samankaltaisia varien, materiaalien ja muodonannon suh-
teen, mikd tekee ymparistosta monotonisen. Muodoltaan harkitut, paikkaa
ja kaupunkikuvaa luovat harjakattoiset uudisrakennukset antavat Maakun-
nankadulle vahvan identiteetin. Uudet, kerrosluvuiltaan vaihtelevat raken-
nusmassat sopeutuvat kortteleiden olemassa olevaan rakennuskantaan mit-
takaavaltaan.

Suunnittelualueelle osoitettujen rakennusalojen kerrosluvut ovat kohtuulli-
sia ja noudattavat muiden alueelle kaavoitettujen asuinkerrostalojen kor-
keuksia. Jaakkolantien ymparistossa asemakaavassa olevat kerrosluvut vaih-
televat valilla 5 - 8. Uudisrakentamisen paapaino on sijoitettu Maakunnan-
kadun varteen siten, ettd kortteleihin muodostuvat suojaisat ja vehreat si-
sapihat. Varjostusvaikutusta on tutkittu varjoanalyysilla ja selvityksesta kay
ilmi, ettd rakennusten paatyjen langettama varjo liikkui pohjoisen puolella
olevien kerrostalojen asuntojen ikkunoiden ohi noin tunnissa. Nain ollen uu-
disrakennukset eivat aiheuta pohjoispuolen asuinkerrostaloille kohtuutonta
haittaa. Kaavaluonnoksessa uudisrakennusten rakennusalojen etdisyys ole-
massa olevista asuinkerrostaloista on lyhimmillddn noin 25 metria, mika on
kaupunkiymparistdssa riittdva etdisyys. Korttelissa 11 nykyiseen, vuoden
2008 asemakaavaan, nédhden kerrosluku hieman kasvaa (5 %::sta 6:en), mutta
toisaalta uudisrakennusten rakennusala siirtyy kaavaluonnoksessa 5 metria
kauemmas olemassa olevista rakennuksista. Kaavaratkaisussa Maakunnanka-
dun varren rakennusmassojen valiin on jatetty avoimia kohtia, joiden ansios-
ta myos Jaakkolantien varren asuinkerrostaloista avautuu pidempia nakymia
kaupunkiin. Mielipiteissa esitetylle talojen madaltumiselle keskustaan péin
mentéesséa ei ole perusteita, silla rakentamisen tehokkuus ja kerrosluvut pi-
kemminkin kasvavat keskustaan pain.

Mielipiteessa 4 viitataan alueella voimassa oleviin asemakaavoihin ja vedo-
taan, ettéd kaavoitusta ei muuteta suuressa méaarin kortteleissa 11 ja 12 ja et-
ta korttelien kokonaiskuva pysyy yhtendisend huomioiden olemassa olevan ra-
kennuskannan. Jaakkolantie 12-14:n asunnot ovat valmistuneet vuonna 2015
ja kortteli 11 on parvekendkyma Maakunnankadulle.

Mielipiteen mukaan vanha voimassa oleva asemakaava saattaa sisaltdd maa-
rayksia, joista on tarkoituksenmukaista poiketa esimerkiksi, kun pyritaan to-
teuttamaan ratkaisu, joka vastaa tdménhetkisia ja tarkoituksenmukaisempia
ohjeita ja sédnnoksid. Mielipiteen mukaan asiakirjoissa ei ole mainittu mitéan
naista. Mielipiteessa kerrotaan, etta poikkeuslupahakemuksessa tulee selke-
asti ilmoittaa mika on erityinen syy poikkeamiselle voimassa olevasta kaavas-
ta ja perustella se. Perusteluksi on esitetty tavoite korttelitehokkuuden nos-
tamista nykyisesta ja sekin poikkeaa ymparoivastd uudehkosta rakennuskan-
nasta. Mielipiteessa kysytaan, etté onko vain raha syy tehda kaava uudelleen.
Mielipiteen mukaan olemassa olevien uudehkojen talojen nakyma heikentyy
korkeilla taloilla, joiden korkeutta on vield nostettu jyrkalla, katukuvaan so-
pimattomalla kattomuodolla sekd kaavoittamalla katutasoon korkeaa liiketi-
loja, jotka ovat ilman pistaytymisparkkipaikkaa?

Mielipiteen mukaan yhtendinen kaupunkikuva, saati korttelikuva ei toteudu.
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Mielipiteeseen on liitetty kuva aluesuunnitelmaluonnoksesta (OOPEAA, 2020).
Luonnoksen sanotaan havainnollistavan, ettd kyseisella kattomuodolla kortte-
lirakenne rikkoutuu taysin. Kadulla ja korttelissa on vain yhteen suuntaan
kaatavia kattoja ja nama korttelien 11 ja 12 poikkeavat kattomalliltaan ja
korkeudeltaan ympardivastd uudehkosta rakentamiskannasta. Kattomallista
johtuen harjakorkeus nousee tarpeettoman korkeaksi peittden nakyman. Li-
séksi kattomuodolla sanotaan olevan huomattavia turvallisuusvaikutuksia var-
sinkin keskusta-alueella, jossa kavelytie menee rakennuksen reunalla.

Mielipiteen mukaan myds rakennuksen tumma véri rikkoo yhtendisen kaupun-
kikuvan korttelissa, poiketen muusta rakennuskannasta. Rakennetun korttelin
ja muunkin lahialueen rakennusten julkisivuvari on nyt valkoinen tai ainakin
vaalea.

Vastine:

Pohjoiskeskustan laaja uudistaminen asemakaavalla on sisallytetty ensim-
maisen kerran kaavoitusohjelmaan jo vuonna 2006 ja kayttotarkoitus piente-
ollisuusalueesta asuinkerrostaloalueeksi on ollut muutoksessa koko 2000-
luvun ajan. Pohjoiskeskustan alueelle kohdistuu edelleen voimakkaita ase-
makaavan muutostarpeita, joten asemakaavan laatimiselle on olemassa vah-
vat perusteet. Vuonna 2008 hyvaksytyn, korttelia 12 koskevan, asemakaavan
kaynnistysvaiheessa oli mukana laaja, useiden kortteleiden kokoinen alue
pohjoiskeskustasta. Alueeseen kuuluivat mm. korttelit 6, 5, 46, 11 ja 12.
Asemakaavamuutoksen pohjana toimi tuolloin vuonna 2007 teetetty idea-
suunnitelma Maakunnankadun pohjoispuolisten kortteleiden rakenteesta.
Suunnitelman oli laatinut seindjokinen arkkitehtitoimisto Lassila Hirvilammi
Arkkitehdit Oy. Kortteli 11 oli tuolloin mukana kaavaehdotuksessa vielé kau-
punginhallituksen 16.6.2008 hyvéksymassa kaavakartassa, mutta se jatettiin
pois lopullisesta kaavakartasta, joka vietiin hyvaksyttavaksi kaupunginval-
tuuston kokoukseen. Syyna oli se, ettéd korttelia 11 koskevan esisopimuksen
solmiminen ei lopulta onnistunut. Asemakaavamuutos vietiin 23.6.2008 kau-
punginvaltuuston hyvaksyttavéksi vain korttelin 12 ja siihen liittyvien katu-
alueiden osalta. Tuolloin my6s korttelin 12 eteldosan AL-9 korttelialueen te-
hokkuusluku (e=0,6) jatettiin ennalleen, koska maankayttdsopimusneuvotte-
luja ei saatu paatokseen. Vaikka korttelin 11 asemakaavamuutos jai vuonna
2008 hyvaksymatta, alueen tiivistdmiseen liittyvat ja kaavamuutoksen poh-
jaksi vuonna 2007 laaditut tavoitteet tehokkuuden ja kerrosluvun nostosta
ovat kuitenkin edelleen voimassa myds korttelissa 11. Kesken jaanyt kortte-
lin 11 eteldosan asemakaavamuutos ja alueen aikaisemmat kaavoituksen vai-
heet on esitelty kattavasti sekd vuonna 2013 hyvaksytyn korttelin 11 poh-
joisosan asemakaavan (nro 01101) ettd vuonna 2008 hyvaksytyn asemakaavan
(nro 01082) kaavaselostuksissa.

Alueen asemakaavamuutokset ovat 2000-luvulla pohjautuneet idealuonnok-
seen, jonka on laatinut vuonna 2007 Lassila Hirvilammi Arkkitehdit Oy. Li-
séksi Maakunnankadun ympariston kaavoittamista palvelevaksi selvitykseksi
Seingjoen kaupunki teetti vuonna 2020 keskusta-alueen pohjoisosaan alue-
suunnitelmaluonnoksen, jossa tutkittiin alueen kehittamisen lahtokohtia
kaupunkikuvan ja -rakenteen ndktkulmasta. Tyon laati seindjokelainen ark-
kitehtitoimisto OOPEAA. Ndissa alueelle laadituissa luonnoksissa kortteleihin
11 ja 12 on esitetty Maakunnankadun varteen harjakattoisia rakennuksia.
Alueelle 2010-luvulla tiiviisti rakennetut tasakattoiset asuinkerrostalot ovat
keskendédn hyvin samankaltaisia vérien, materiaalien ja muodonannon suh-
teen, mikd tekee ymparistosta monotonisen. Muodoltaan harkitut, paikkaa
ja kaupunkikuvaa luovat harjakattoiset uudisrakennukset antavat Maakun-
nankadulle vahvan identiteetin. Uudet, kerrosluvuiltaan vaihtelevat raken-
nusmassat sopeutuvat kortteleiden olemassa olevaan rakennuskantaan mit-
takaavaltaan. Hyvin suunniteltu rakennettu ymparistd voi pitaa sisallaan
vaihtelevuutta, esimerkiksi varien ja muodonannon osalta, muodostaen kui-
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tenkin kaupunkikuvallisesti yhtendisen ja harmonisen kokonaisuuden. Taman
vuoksi myos julkisivuvaritykseen kadun puolella halutaan vaihtelevuutta
olemassa olevaan rakennuskantaan nahden. Sisdpihan puolella voidaan kui-
tenkin kayttaa vaaleita savyja, jotka tekevat sisdpihasta valoisamman.

Suunnittelualueelle osoitettujen rakennusalojen kerrosluvut ovat kohtuulli-
sia ja noudattavat muiden alueelle kaavoitettujen asuinkerrostalojen kor-
keuksia. Jaakkolantien ymparistéssa asemakaavassa olevat kerrosluvut vaih-
televat valilla 5 - 8. Uudisrakentamisen paapaino on sijoitettu Maakunnan-
kadun varteen siten, ettd kortteleihin muodostuvat suojaisat ja vehreat si-
sapihat. Varjostusvaikutusta on tutkittu varjoanalyysilla ja selvityksesta kay
ilmi, ettd rakennusten paatyjen langettama varjo liikkui pohjoisen puolella
olevien kerrostalojen asuntojen ikkunoiden ohi noin tunnissa. Nain ollen uu-
disrakennukset eivat aiheuta pohjoispuolen asuinkerrostaloille kohtuutonta
haittaa. Kaavaluonnoksessa uudisrakennusten rakennusalojen etdisyys ole-
massa olevista asuinkerrostaloista on lyhimmilladn noin 25 metria, mika on
kaupunkiymparistossa riittdva etdisyys. Korttelissa 11 nykyiseen, vuoden
2008 asemakaavaan, nahden kerrosluku hieman kasvaa (5 Y2:sta 6:en), mutta
toisaalta uudisrakennusten rakennusala siirtyy kaavaluonnoksessa 5 metria
kauemmas olemassa olevista rakennuksista. Kaavaratkaisussa Maakunnanka-
dun varren rakennusmassojen valiin on jatetty avoimia kohtia, joiden ansios-
ta myds Jaakkolantien varren asuinkerrostaloista avautuu pidempia nakymia
kaupunkiin. Kaavaluonnoksessa esitetylla ratkaisulla korttelien 11 ja 12
tonttitehokkuudet vaihtelevat tontin ominaisuuksista riippuen valilla e=1,7
.. 2,0, mika onkin luontevaa, silla kaikki tontit on toteutettu samalla piha-
kannen alle sijoitettavalla autopaikkaratkaisulla. Autopaikkaratkaisu vaikut-
taa keskeisesti korttelialueen tehokkuuteen. Tontille sijoittuvilla avo-
pysakointipaikoilla tehokkuus jaa kaytannossa aina alle e=1,0:n, koska auto-
paikkojen vaatima pinta-ala rajoittaa tontille osoitettavaa rakennusoikeut-
ta. Pihakannen alle sijoitettuna pysakointiratkaisu pakottaa tehokkuuden
nostoon ja ajaa tehokkuuteen, joka ldhentelee tehokkuutta noin e=2,0. Muu-
ten autopaikan ja rampin hinta nousee liian suureksi myytavaa neliota koh-
den. Jos tehokkuutta vahennettaisiin, pitdisi myytavien nelididen hintaa
nostaa ja tdma ei olisi Perustuslain 6 §:n edellyttdmé&a eri toimijoiden yh-
denvertaista kohtelua. Ratkaisu ei my6skaan edistéisi kohtuuhintaista asu-
mista. Asemakaavan autopaikkamitoitus on linjassa muualle lahialueelle
asemakaavoitettujen alueiden mitoituksen kanssa. Liiketilojen asiakkaat voi-
vat lisdksi kayttdaa Maakunnankadun eteldpuolella olevan LPA-alueen pysa-
kéintipaikkoja seka kadunvarsipysékdintipaikkoja.

Mielipiteessa viitataan asemakaavasta poikkeamiseen ja sen poikkeamisha-
kemukselta edellytettéviin asioihin. Suunnittelualueelle ollaan nyt laatimas-
sa asemakaavan muutosta eikd asemakaavasta poikkeamista, joten poik-
keamisluvan edellytyksien tayttaminen ei liity nyt kasiteltavaan asiaan.

Muutokset kaavaan: Rakennusten julkisivuvareja ja -materiaaleja koskevaa
maaraysta taydennetdan siten, ettd rakennukset voivat olla korttelin sisapi-
han puolella vaaleansavyisié.

Mielipiteen 5 mukaan kaavaluonnoksessa kerroslukua korottaa harjakatto 1,5
kerrosta, jolloin kokonaiskorkeus olisi lahes 8 kerrosta. Osallistumis- ja arvi-
ointisuunnitelmassa havainnekuva korttelista 12 nayttd& suunnitellun raken-
nuksen paatyseinan lahes térmaavan Jaakkolantie 8 A-talon parvekkeisiin,
jolloin se korkeuden ja leveytensa osalta pimentdd Jaakkolantien parve-
kendkymat ko. talon paatyseinddn. Mielipiteessa kysytéan, olisiko mahdollista
vahentad rakennusmassaa tai siirtda korkeampi rakentaminen Maakunnanka-
dun varteen. Tama toisi mielipiteen mukaan avaruutta ja vehreyttd myos
Jaakkolantiella asuville elakelaisille, jotka eivat liikunta- ym. rajoitteiden
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vuoksi padse kampusrantaan. Mielipiteessa kiinnitetddan huomiota myds ra-
kennusten vareihin. Tummaa véria ei pidetd hyvana, koska alueen muut ra-
kennukset ovat paaosin vaaleansavyisia.

Vastine:

Alueen asemakaavamuutokset ovat 2000-luvulla pohjautuneet idealuonnok-
seen, jonka on laatinut vuonna 2007 Lassila Hirvilammi Arkkitehdit Oy. Li-
séksi Maakunnankadun ympariston kaavoittamista palvelevaksi selvitykseksi
Seingjoen kaupunki teetti vuonna 2020 keskusta-alueen pohjoisosaan alue-
suunnitelmaluonnoksen, jossa tutkittiin alueen kehittdmisen lahtokohtia
kaupunkikuvan ja -rakenteen ndktkulmasta. Tyon laati seindjokelainen ark-
kitehtitoimisto OOPEAA. Naissa alueelle laadituissa luonnoksissa kortteleihin
11 ja 12 on esitetty Maakunnankadun varteen harjakattoisia rakennuksia.
Alueelle 2010-luvulla tiiviisti rakennetut tasakattoiset asuinkerrostalot ovat
keskendén hyvin samankaltaisia varien, materiaalien ja muodonannon suh-
teen, mikd tekee ymparistosta monotonisen. Muodoltaan harkitut, paikkaa
ja kaupunkikuvaa luovat harjakattoiset uudisrakennukset antavat Maakun-
nankadulle vahvan identiteetin. Uudet, kerrosluvuiltaan vaihtelevat raken-
nusmassat sopeutuvat kortteleiden olemassa olevaan rakennuskantaan mit-
takaavaltaan. Hyvin suunniteltu rakennettu ymparistd voi pitaa sisallaan
vaihtelevuutta, esimerkiksi varien ja muodonannon osalta, muodostaen kui-
tenkin kaupunkikuvallisesti yhtendisen ja harmonisen kokonaisuuden. Taman
vuoksi myos julkisivuvaritykseen kadun puolella halutaan vaihtelevuutta
olemassa olevaan rakennuskantaan nahden. Sisapihan puolella voidaan kui-
tenkin kayttaa vaaleita savyja, jotka tekevat sisapihasta valoisamman.

Suunnittelualueelle osoitettujen rakennusalojen kerrosluvut ovat kohtuulli-
sia ja noudattavat muiden alueelle kaavoitettujen asuinkerrostalojen kor-
keuksia. Jaakkolantien ymparistossa asemakaavassa olevat kerrosluvut vaih-
televat valilla 5 - 8. Uudisrakentamisen paapaino on sijoitettu Maakunnan-
kadun varteen siten, ettd kortteleihin muodostuvat suojaisat ja vehreat si-
sapihat. Varjostusvaikutusta on tutkittu varjoanalyysilla ja selvityksesta kay
ilmi, ettd rakennusten paatyjen langettama varjo liikkui pohjoisen puolella
olevien kerrostalojen asuntojen ikkunoiden ohi noin tunnissa. Nain ollen uu-
disrakennukset eivat aiheuta pohjoispuolen asuinkerrostaloille kohtuutonta
haittaa. Kaavaluonnoksessa uudisrakennusten rakennusalojen etdisyys ole-
massa olevista asuinkerrostaloista on lyhimmilladn noin 25 metria, mika on
kaupunkiymparistdssa riittava etaisyys. Korttelissa 11 nykyiseen, vuoden
2008 asemakaavaan, nahden kerrosluku hieman kasvaa (5 Y2:sta 6:en), mutta
toisaalta uudisrakennusten rakennusala siirtyy kaavaluonnoksessa 5 metria
kauemmas olemassa olevista rakennuksista. Kaavaratkaisussa Maakunnanka-
dun varren rakennusmassojen valiin on jatetty avoimia kohtia, joiden ansios-
ta myos Jaakkolantien varren asuinkerrostaloista avautuu pidempid nakymia
kaupunkiin. Mielipiteissa esitetylle talojen madaltumiselle keskustaan pain
mentéessé ei ole perusteita, silld rakentamisen tehokkuus ja kerrosluvut pi-
kemminkin kasvavat keskustaan pain.

Muutokset kaavaan: Rakennusten julkisivuvareja ja -materiaaleja koskevaa
maaraysta taydennetdan siten, etta rakennukset voivat olla korttelin sisapi-
han puolella vaaleansavyisié.

Mielipiteen 6 mukaan harjakatto on liian hallitseva ja korkea. Se peittaa na-
kyvyyden taustalla olevista rakennuksista ja alueella ei ole misséadn rakennuk-
sessa harjakattoa. Kattomuoto ja kaltevuudet tulee olla samanlaiset kuin
korttelin muissa rakennuksissa. Voimassa olevassa asemakaavassa on kerros-
luku maaritelty VI(¥2), nyt uudessa kaavassa on kerrosluku VI. Mielipiteen mu-
kaan vuoden 2008 mukainen merkinta olisi sdilytettéava. Suunnittelualueella
korttelissa 12 on talla hetkella tehokkuus 0,6 ja nyt esitetty tehokkuus on
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1,94. Mielipiteen mukaan tehokkuuslukua ei tule nostaa. Mielipiteessa ilmais-
taan kielteinen kanta tehokkuusluvun nostoon ainoastaan siind tapauksessa,
jos kerroslukua lasketaan kuudesta viiteen. Mielipiteen mukaan kunnan jase-
nilla on ollut luottamus paéattajiin ja viranhaltijoihin, ettd laadittua ja voi-
massa olevaa kaavaa vuodelta 2008 ei lahdetd muuttamaan.

Vastine:

Alueen asemakaavamuutokset ovat 2000-luvulla pohjautuneet idealuonnok-
seen, jonka on laatinut vuonna 2007 Lassila Hirvilammi Arkkitehdit Oy. Li-
saksi Maakunnankadun ympariston kaavoittamista palvelevaksi selvitykseksi
Seingjoen kaupunki teetti vuonna 2020 keskusta-alueen pohjoisosaan alue-
suunnitelmaluonnoksen, jossa tutkittiin alueen kehittdmisen lahtokohtia
kaupunkikuvan ja -rakenteen ndktkulmasta. Tyon laati seindjokelainen ark-
kitehtitoimisto OOPEAA. Naissa alueelle laadituissa luonnoksissa kortteleihin
11 ja 12 on esitetty Maakunnankadun varteen harjakattoisia rakennuksia.
Alueelle 2010-luvulla tiiviisti rakennetut tasakattoiset asuinkerrostalot ovat
keskendén hyvin samankaltaisia vérien, materiaalien ja muodonannon suh-
teen, mikd tekee ympéristostd monotonisen. Muodoltaan harkitut, paikkaa
ja kaupunkikuvaa luovat harjakattoiset uudisrakennukset antavat Maakun-
nankadulle vahvan identiteetin. Uudet, kerrosluvuiltaan vaihtelevat raken-
nusmassat sopeutuvat kortteleiden olemassa olevaan rakennuskantaan mit-
takaavaltaan.

Hyvin suunniteltu rakennettu ymparistd voi pitada sisadllaan vaihtelevuutta,
esimerkiksi varien ja muodonannon osalta, muodostaen kuitenkin kaupunki-
kuvallisesti yhtendisen ja harmonisen kokonaisuuden.

Suunnittelualueelle osoitettujen rakennusalojen kerrosluvut ovat kohtuulli-
sia ja noudattavat muiden alueelle kaavoitettujen asuinkerrostalojen kor-
keuksia. Jaakkolantien ymparistéssa asemakaavassa olevat kerrosluvut vaih-
televat valilla 5 - 8. Uudisrakentamisen paapaino on sijoitettu Maakunnan-
kadun varteen siten, etté kortteleihin muodostuvat suojaisat ja vehreét si-
sapihat. Varjostusvaikutusta on tutkittu varjoanalyysilla ja selvityksesta kay
ilmi, ettd rakennusten paatyjen langettama varjo liikkui pohjoisen puolella
olevien kerrostalojen asuntojen ikkunoiden ohi noin tunnissa. Nain ollen uu-
disrakennukset eivat aiheuta pohjoispuolen asuinkerrostaloille kohtuutonta
haittaa. Kaavaluonnoksessa uudisrakennusten rakennusalojen etdisyys ole-
massa olevista asuinkerrostaloista on lyhimmillaadn noin 25 metria, mika on
kaupunkiymparistdssa riittava etaisyys. Korttelissa 11 nykyiseen, vuoden
2008 asemakaavaan, néahden kerrosluku hieman kasvaa (5 Y2:sta 6:en), mutta
toisaalta uudisrakennusten rakennusala siirtyy kaavaluonnoksessa 5 metria
kauemmas olemassa olevista rakennuksista. Kaavaratkaisussa Maakunnanka-
dun varren rakennusmassojen valiin on jatetty avoimia kohtia, joiden ansios-
ta myos Jaakkolantien varren asuinkerrostaloista avautuu pidempia nakymia
kaupunkiin.

Pohjoiskeskustan laaja uudistaminen asemakaavalla on sisdllytetty ensim-
maisen kerran kaavoitusohjelmaan jo vuonna 2006 ja kayttotarkoitus piente-
ollisuusalueesta asuinkerrostaloalueeksi on ollut muutoksessa koko 2000-
luvun ajan. Vuonna 2008 hyvaksytyssé, korttelia 12 koskevassa, asemakaavan
muutoksessa korttelin 12 eteldosan AL-9 -korttelialueen tehokkuusluku
(e=0,6) jatettiin ennalleen, koska maankayttdsopimusneuvotteluja ei saatu
paatokseen. Pohjoiskeskustan alueelle kohdistuu edelleen voimakkaita ase-
makaavan muutostarpeita, joten asemakaavan laatimiselle on olemassa vah-
vat perusteet.

Kaavaluonnoksessa esitetylla ratkaisulla korttelien 11 ja 12 tonttitehokkuu-
det vaihtelevat tontin ominaisuuksista riippuen valilld e=1,7 ... 2,0, miké& on-
kin luontevaa, silla kaikki tontit on toteutettu samalla pihakannen alle sijoi-
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tettavalla autopaikkaratkaisulla. Autopaikkaratkaisu vaikuttaa keskeisesti
korttelialueen tehokkuuteen. Tontille sijoittuvilla avopysékdintipaikoilla te-
hokkuus jaa kaytannossa aina alle e=1,0:n, koska autopaikkojen vaatima pin-
ta-ala rajoittaa tontille osoitettavaa rakennusoikeutta. Pihakannen alle si-
joitettuna pysakéintiratkaisu pakottaa tehokkuuden nostoon ja ajaa tehok-
kuuteen, joka lahentelee tehokkuutta noin e=2,0. Muuten autopaikan ja
rampin hinta nousee liian suureksi myytavaa neliota kohden. Jos tehokkuutta
vahennettaisiin, pitaisi myytavien nelididen hintaa nostaa ja tama ei olisi
Perustuslain 6 8:n edellyttdmaa eri toimijoiden yhdenvertaista kohtelua.
Ratkaisu ei mydskaan edistaisi kohtuuhintaista asumista.

Mielipiteen 7 mukaan korttelissa 12 sijaitsevalle tontille on noin 10 vuotta
sitten myonnetty rakennusoikeutta 5400 kem2. Kaavamuutoksella on osoitet-
tu viereiselle tontille rakennusoikeutta miltei 50 % enemman. Mielipiteen
mukaan rakennusoikeuden lisays on kohtuuton ja alueen yhtendisyyden sailyt-
tamiseksi tehokkuus tulisi olla samaa tasoa. Kaavaluonnoksessa uusien talojen
korkeus on muodostumassa selvésti korttelin muita rakennuksia korkeammak-
si. Mielipiteen mukaan ensimmaisen kerroksen liiketilojen kerroskorkeus saat-
taa nousta 1,5-2 kertaiseksi asuinkerroksien korkeuden ndhden. Lisdksi ha-
vainnekuvien mukainen mahdollinen harjakatto korottaisi rakennusta merkit-
tavasti. Rakennuskorkeuden sanotaan vastaavan lahes 8-kerroksista rakennus-
ta. Mielipiteessa esitetdan, ettd rakennuksista tulisi harjakaton sijaan tasa-
tai pulpettikattoisia nykyisen rakennuskannan mukaan. Korttelin 12 tontin 7
kerrosluku on VuYz, joka sallii viisi kerrosta ja sen lisdksi puolet 6:ta kerrosta
rakennuksen alasta ullakon tasolla. Kaavaluonnoksessa esitetddn korttelissa
12 osin Vi-kerroksisia rakennuksia. Vesitehtaankadun ja Maakunnankadun
kulmaukseen esitetéddn kerrosluvuksi myds VI-kerrosta. Uuden rakennuksen
sanotaan sijoittuvan liian l&helle tontin 7 rakennusta ja se varjostaisi liikaa
asukkaita. Mielipiteessa esitetaén, ettd kaavamuutoksessa korttelin 12 etela-
osan rakennusten enimmaiskerrosluvuksi esitettaisiin enintdan Vu'z, jotta se
olisi massoittelultaan yhdenmukainen ympéroéivien rakennusten kanssa, eika
hallitse ja varjosta viereisia rakennuksia liikaa. Tontin 7 asemakaavamaarayk-
sissd on maaratty myo6s rakennuksen julkisivupinnan ja vesikaton leikkauskoh-
dan ylin korkeusasema, joka on kuuden kerroksen osalla +60.40 ja viiden ker-
roksen osalla +58.20. Mielipiteen mukaan kaavamuutoksessa ei tulisi ylittaa
samassa korttelissa jo olemassa olevien rakennusten korkeuksia. Uuteen kaa-
vamuutokseen tulisi myds maarittaa rakennuksen ylin sallittu korkeus. Kerros-
luvun vaihtelevuutta pidetdaan hyvana asiana ja kohtuullistamalla tontin ra-
kennusoikeutta voidaan edelld mainitut alueen viihtyvyyteen vaikuttavat sei-
kat huomioida. Mielipiteessa esitetdan, ettd autopaikkojen osalta on syyta
huomioida tulevaisuuden vaatimukset, jolloin todennékdisesti suurin osa au-
toista tulee olemaan sdhkodautoja. Autojen omistajien sanotaan haluavan va-
kiopaikat latausmahdollisuuksineen asuntojensa yhteyteen. Julkisivupintoihin
esitettyd tummaa tai poltettua tiiltd pidettiin synkkind pimeinad aikoina ja
jJulkisivuvaritysta esitettiin vaaleaksi.

Mielipiteessa viitataan my6s kaavamuutoksen tavoitteisiin mahdollistaa kau-
punkiymparistén kehittyminen korkealuokkaiseksi, tiivistad kaupunkiraken-
netta ja tehostaa maankayttoa. Mielipiteen mukaan samanaikaisesti Sein&jo-
en kaupunki mainostaa kaupunkiaan muuttajille avaruuden paakaupunkina,
jossa on tilaa kaikelle hyvalle. Tiivistamista ja tehokkuuden korottamista ei
pidetd asukkaiden ndkokulmasta hyvana, korkealuokkaisena eiké viihtyisana.
Jotta asukkaat voisivat nauttia asumisestaan keskustassa, tulee mielipiteen
mukaan kaavoituksessa ja maankayton suunnittelussa huolehtia siita, ettéa ra-
kennukset sijoittuvat siten, etté esimerkiksi terasseilla voi nauttia olostaan
niin valon kuin nakymienkin osalta. Taloyhtion osakkeenomistajat ovat osan-
neet varautua ja luottaa voimassa olevan kaavan mukaiseen

rakentamiseen ja sen antamaan suojaan.
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Vastine:

Alueen asemakaavamuutokset ovat 2000-luvulla pohjautuneet idealuonnok-
seen, jonka on laatinut vuonna 2007 Lassila Hirvilammi Arkkitehdit Oy. Li-
séksi Maakunnankadun ympariston kaavoittamista palvelevaksi selvitykseksi
Seindjoen kaupunki teetti vuonna 2020 keskusta-alueen pohjoisosaan alue-
suunnitelmaluonnoksen, jossa tutkittiin alueen kehittdmisen lahtokohtia
kaupunkikuvan ja -rakenteen nakdkulmasta. Tyon laati seindjokelainen ark-
kitehtitoimisto OOPEAA. Naissa alueelle laadituissa luonnoksissa kortteleihin
11 ja 12 on esitetty Maakunnankadun varteen harjakattoisia rakennuksia.
Alueelle 2010-luvulla tiiviisti rakennetut tasakattoiset asuinkerrostalot ovat
keskendédn hyvin samankaltaisia vérien, materiaalien ja muodonannon suh-
teen, mikd tekee ymparistosta monotonisen. Muodoltaan harkitut, paikkaa
ja kaupunkikuvaa luovat harjakattoiset uudisrakennukset antavat Maakun-
nankadulle vahvan identiteetin. Uudet, kerrosluvuiltaan vaihtelevat raken-
nusmassat sopeutuvat kortteleiden olemassa olevaan rakennuskantaan mit-
takaavaltaan. Hyvin suunniteltu rakennettu ymparistd voi pitda sisallaan
vaihtelevuutta, esimerkiksi varien ja muodonannon osalta, muodostaen kui-
tenkin kaupunkikuvallisesti yhtendisen ja harmonisen kokonaisuuden. Taman
vuoksi myos julkisivuvaritykseen kadun puolella halutaan vaihtelevuutta
olemassa olevaan rakennuskantaan nahden. Sisapihan puolella voidaan kui-
tenkin kayttaa vaaleita savyjd, jotka tekevat sisdpihasta valoisamman.

Suunnittelualueelle osoitettujen rakennusalojen kerrosluvut ovat kohtuulli-
sia ja noudattavat muiden alueelle kaavoitettujen asuinkerrostalojen kor-
keuksia. Jaakkolantien ymparistéssa asemakaavassa olevat kerrosluvut vaih-
televat valilla 5 - 8. Uudisrakentamisen paapaino on sijoitettu Maakunnan-
kadun varteen siten, ettd kortteleihin muodostuvat suojaisat ja vehreat si-
sapihat. Varjostusvaikutusta on tutkittu varjoanalyysilla ja selvityksesta kay
ilmi, ettd rakennusten paatyjen langettama varjo liikkui pohjoisen puolella
olevien kerrostalojen asuntojen ikkunoiden ohi noin tunnissa. Nain ollen uu-
disrakennukset eivat aiheuta pohjoispuolen asuinkerrostaloille kohtuutonta
haittaa. Kaavaluonnoksessa uudisrakennusten rakennusalojen etdisyys ole-
massa olevista asuinkerrostaloista on lyhimmillddn noin 25 metrid, mika on
kaupunkiympdristdssa riittdva etdisyys. Korttelissa 11 nykyiseen, vuoden
2008 asemakaavaan, nahden kerrosluku hieman kasvaa (5 Y2:sta 6:en), mutta
toisaalta uudisrakennusten rakennusala siirtyy kaavaluonnoksessa 5 metria
kauemmas olemassa olevista rakennuksista. Kaavaratkaisussa Maakunnanka-
dun varren rakennusmassojen valiin on jatetty avoimia kohtia, joiden ansios-
ta myo6s Jaakkolantien varren asuinkerrostaloista avautuu pidempid nakymia
kaupunkiin.

Pohjoiskeskustan laaja uudistaminen asemakaavalla on sisdllytetty ensim-
maisen kerran kaavoitusohjelmaan jo vuonna 2006 ja kayttotarkoitus piente-
ollisuusalueesta asuinkerrostaloalueeksi on ollut muutoksessa koko 2000-
luvun ajan. Vuonna 2008 hyvéaksytyssa, korttelia 12 koskevassa, asemakaavan
muutoksessa korttelin 12 eteldosan AL-9 -korttelialueen tehokkuusluku
(e=0,6) jatettiin ennalleen, koska maankayttésopimusneuvotteluja ei saatu
paatokseen. Pohjoiskeskustan alueelle kohdistuu edelleen voimakkaita ase-
makaavan muutostarpeita, joten asemakaavan laatimiselle on olemassa vah-
vat perusteet.

Kaavaluonnoksessa esitetylla ratkaisulla korttelien 11 ja 12 tonttitehokkuu-
det vaihtelevat tontin ominaisuuksista riippuen valilla e=1,7 ... 2,0, mika on-
kin luontevaa, silla kaikki tontit on toteutettu samalla pihakannen alle sijoi-
tettavalla autopaikkaratkaisulla. Autopaikkaratkaisu vaikuttaa keskeisesti
korttelialueen tehokkuuteen. Tontille sijoittuvilla avopysakdintipaikoilla te-
hokkuus jaa kaytanndssa aina alle e=1,0:n, koska autopaikkojen vaatima pin-
ta-ala rajoittaa tontille osoitettavaa rakennusoikeutta. Pihakannen alle si-

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



Asemakaavan selostus 40(48)
Keskusta (1), korttelit 11 (osa) ja 12 (osa) 01118
Asemakaavan muutos 5.4.2022

joitettuna pysakoéintiratkaisu pakottaa tehokkuuden nostoon ja ajaa tehok-
kuuteen, joka lahentelee tehokkuutta noin e=2,0. Muuten autopaikan ja
rampin hinta nousee liian suureksi myytavaa neliéta kohden. Jos tehokkuutta
véhennettdisiin, pitdisi myytévien nelididen hintaa nostaa ja tama ei olisi
Perustuslain 6 8:n edellyttdmaa eri toimijoiden yhdenvertaista kohtelua.
Ratkaisu ei mydskaan edistaisi kohtuuhintaista asumista.

Liiketilojen kerroskorkeus on noin 1 metrin suurempi asuintiloihin verrattu-
na, joten maantasokerroksen liiketilojen vaikutus rakennusten kokonaiskor-
keuteen on vahainen. Rakentamiseen liittyva kustannusten minimointi pitéda
kaytannossa huolen siita, ettd rakennusten kerroskorkeutta ei turhaan kas-
vateta. Sdhkdautojen latauspisteitd koskeva lainséddantd on kesken, mutta
kaavamaarayksiin voidaan lisatd maininta latauspisteiden lisdantyvan tar-
peen huomioimisesta mahdollisuuksien mukaan.

Muutokset kaavaan: muutetaan kaavakartan maarayksia seuraavasti:

- rakennusten julkisivuvdreja ja -materiaaleja koskevaa maaraysta
taydennetéan siten, ettd rakennukset voivat olla korttelin sisdpihan
puolella vaaleansavyisia

- lisatdén kaavakarttaan maarays, jolla huomioidaan sahkbéautojen la-
tauspisteiden liséantyva tarve

Mielipiteessa 8 Maakunnankadun ja Vesitehtaankadun kulmaan suunnitellun
6-kerroksisen rakennuksen sanotaan varjostavan ja pimentavan pohjoispuolel-
la olevaa rakennusta. Talo on sijoitettu niin lahelle, ettd verhoja on pidettéa-
véa kiinni paivisinkin, jos haluaa yksityisyytta. Mielipiteessa viitataan Helsingin
Yliopiston kaupunkimaantiedon professorin kritiikkiin. Rakennusta pidetaéan
havainnekuvien perusteella massiivisena ja sen sanotaan sijoittuvan suoraan
pohjoispuolella olevan Jaakkolantie 8 A:n eteen samalla kun Vesitehtaankatu
kapenee. Rakennuksen kerrosluvuksi ehdotetaan 4:4 ja viitataan Maakunnan-
kadun ja Verkatehtaankadun kulmaan esitettyyn 4-kerroksiseen rakennuk-
seen. Jaakkolantien varren rakennusten nakymistd Maakunnankadun varren
rakennusten takaa pidetdén toivottavana. Jerikonkujan viereen suunnitellut
rakennukset peittéisivat mielipiteen mukaan myds B-talon ndkymat. Talojen
kattomallin sanotaan poikkeavan ymparistdsta. Lakeuden Ristin nakymista
asuntojen ikkunasta pidetéan tarkedna, mutta kaavamuutoksen myodta naky-
ma vietdisiin. Mielipiteessa toivotaan, ettd vanhojen asukkaiden mielipidekin
otettaisiin huomioon.

Vastine:

Alueen asemakaavamuutokset ovat 2000-luvulla pohjautuneet idealuonnok-
seen, jonka on laatinut vuonna 2007 Lassila Hirvilammi Arkkitehdit Oy. Li-
séksi Maakunnankadun ympariston kaavoittamista palvelevaksi selvitykseksi
Seingjoen kaupunki teetti vuonna 2020 keskusta-alueen pohjoisosaan alue-
suunnitelmaluonnoksen, jossa tutkittiin alueen kehittamisen lahtokohtia
kaupunkikuvan ja -rakenteen nékokulmasta. Tyon laati seingjokelainen ark-
kitehtitoimisto OOPEAA. Naissa alueelle laadituissa luonnoksissa kortteleihin
11 ja 12 on esitetty Maakunnankadun varteen harjakattoisia rakennuksia.
Alueelle 2010-luvulla tiiviisti rakennetut tasakattoiset asuinkerrostalot ovat
keskendaan hyvin samankaltaisia varien, materiaalien ja muodonannon suh-
teen, mikd tekee ymparistosta monotonisen. Muodoltaan harkitut, paikkaa
ja kaupunkikuvaa luovat harjakattoiset uudisrakennukset antavat Maakun-
nankadulle vahvan identiteetin. Uudet, kerrosluvuiltaan vaihtelevat raken-
nusmassat sopeutuvat kortteleiden olemassa olevaan rakennuskantaan mit-
takaavaltaan. Hyvin suunniteltu rakennettu ymparistd voi pitdéa sisallaan
vaihtelevuutta, esimerkiksi varien ja muodonannon osalta, muodostaen kui-
tenkin kaupunkikuvallisesti yhtendisen ja harmonisen kokonaisuuden.
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Suunnittelualueelle osoitettujen rakennusalojen kerrosluvut ovat kohtuulli-
sia ja noudattavat muiden alueelle kaavoitettujen asuinkerrostalojen kor-
keuksia. Jaakkolantien ymparistéssa asemakaavassa olevat kerrosluvut vaih-
televat valilla 5 - 8. Uudisrakentamisen paapaino on sijoitettu Maakunnan-
kadun varteen siten, ettéd kortteleihin muodostuvat suojaisat ja vehreét si-
sapihat. Varjostusvaikutusta on tutkittu varjoanalyysilla ja selvityksesta kay
ilmi, ettd rakennusten paatyjen langettama varjo liikkui pohjoisen puolella
olevien kerrostalojen asuntojen ikkunoiden ohi noin tunnissa. Nain ollen uu-
disrakennukset eivat aiheuta pohjoispuolen asuinkerrostaloille kohtuutonta
haittaa. Kaavaluonnoksessa uudisrakennusten rakennusalojen etdisyys ole-
massa olevista asuinkerrostaloista on lyhimmilladn noin 25 metria, mika on
kaupunkiymparistossa riittdva etdisyys. Korttelissa 11 nykyiseen, vuoden
2008 asemakaavaan, ndhden kerrosluku hieman kasvaa (5 Y2:sta 6:en), mutta
toisaalta uudisrakennusten rakennusala siirtyy kaavaluonnoksessa 5 metria
kauemmas olemassa olevista rakennuksista. Kaavaratkaisussa Maakunnanka-
dun varren rakennusmassojen valiin on jatetty avoimia kohtia, joiden ansios-
ta myos Jaakkolantien varren asuinkerrostaloista avautuu pidempia nakymia
kaupunkiin.

Mielipiteen 9 mukaan rakennusten harjakatto vastaa lahes yhden kerroksen
lisakorkeutta. Jaakkolantien puolella kyseisten korttelien kerroskorkeus ylit-
tyisi kahdella kerroksella, kun harjakattoisuus otetaan huomioon. Mielipitees-
sa esitetdan, ettéd asemakaavaluonnoksen em. talojen kerroskorkeutta alen-
netaan kahdella kerroksella. Tata pidetdaan kaupunkikuvallisestikin parempa-
na. Mielipiteessa viitataan suunnittelualueen pohjoispuolella olevaan Keskus-
tan korttelin 6 asemakaavaan, jossa rakennukset ovat pé&dosin 7-10 -
kerroksisia. Rakennusten esitetddan madaltuvan keskustaan pain mentéessa si-
ten, ettd suunnittelualueen rakennukset olisivat korkeintaan 5-kerroksisia.

Vastine:

Alueen asemakaavamuutokset ovat 2000-luvulla pohjautuneet idealuonnok-
seen, jonka on laatinut vuonna 2007 Lassila Hirvilammi Arkkitehdit Oy. Li-
séksi Maakunnankadun ympariston kaavoittamista palvelevaksi selvitykseksi
Seindjoen kaupunki teetti vuonna 2020 keskusta-alueen pohjoisosaan alue-
suunnitelmaluonnoksen, jossa tutkittiin alueen kehittamisen lahtokohtia
kaupunkikuvan ja -rakenteen nakdkulmasta. Tyon laati seindjokelainen ark-
kitehtitoimisto OOPEAA. Naissa alueelle laadituissa luonnoksissa kortteleihin
11 ja 12 on esitetty Maakunnankadun varteen harjakattoisia rakennuksia.
Alueelle 2010-luvulla tiiviisti rakennetut tasakattoiset asuinkerrostalot ovat
keskendan hyvin samankaltaisia varien, materiaalien ja muodonannon suh-
teen, mikd tekee ymparistdstd monotonisen. Muodoltaan harkitut, paikkaa
ja kaupunkikuvaa luovat harjakattoiset uudisrakennukset antavat Maakun-
nankadulle vahvan identiteetin. Uudet, kerrosluvuiltaan vaihtelevat raken-
nusmassat sopeutuvat kortteleiden olemassa olevaan rakennuskantaan mit-
takaavaltaan. Hyvin suunniteltu rakennettu ymparistd voi pitaa sisallaan
vaihtelevuutta, esimerkiksi varien ja muodonannon osalta, muodostaen kui-
tenkin kaupunkikuvallisesti yhtendisen ja harmonisen kokonaisuuden.

Suunnittelualueelle osoitettujen rakennusalojen kerrosluvut ovat kohtuulli-
sia ja noudattavat muiden alueelle kaavoitettujen asuinkerrostalojen kor-
keuksia. Jaakkolantien ymparistdssa asemakaavassa olevat kerrosluvut vaih-
televat valilla 5 - 8. Uudisrakentamisen paapaino on sijoitettu Maakunnan-
kadun varteen siten, ettd kortteleihin muodostuvat suojaisat ja vehreat si-
sapihat. Varjostusvaikutusta on tutkittu varjoanalyysilla ja selvityksesta kay
ilmi, ettd rakennusten paatyjen langettama varjo liikkui pohjoisen puolella
olevien kerrostalojen asuntojen ikkunoiden ohi noin tunnissa. Nain ollen uu-
disrakennukset eivat aiheuta pohjoispuolen asuinkerrostaloille kohtuutonta
haittaa. Kaavaluonnoksessa uudisrakennusten rakennusalojen etaisyys ole-
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massa olevista asuinkerrostaloista on lyhimmilladn noin 25 metrid, mika on
kaupunkiympdristdssa riittdva etdisyys. Korttelissa 11 nykyiseen, vuoden
2008 asemakaavaan, nahden kerrosluku hieman kasvaa (5 Y2:sta 6:en), mutta
toisaalta uudisrakennusten rakennusala siirtyy kaavaluonnoksessa 5 metria
kauemmas olemassa olevista rakennuksista. Kaavaratkaisussa Maakunnanka-
dun varren rakennusmassojen valiin on jatetty avoimia kohtia, joiden ansios-
ta myos Jaakkolantien varren asuinkerrostaloista avautuu pidempia nakymia
kaupunkiin.

Mielipiteissa esitetylle talojen madaltumiselle keskustaan p&in mentédessa ei
ole perusteita, silla rakentamisen tehokkuus ja kerrosluvut pikemminkin
kasvavat keskustaan péin.

Asemakaavaehdotus 5.4.2022
Kaavaluonnosvaiheessa saatujen kannanottojen ja tarkistettujen tavoitteiden
perusteella alueelta on laadittu kaavan muutosehdotus 5.4.2022.

Kaavaehdotuksessa korttelialueet on osoitettu asuin-, liike- ja toimistoraken-
nusten korttelialueeksi (AL). Alueelle on osoitettu rakennusoikeutta yhteensa
13 300 k-m2. Rakennusoikeus vastaa korttelitehokkuutta e=1,97. Rakennusten
kerrosluku vaihtelee valilla 1 - 7. Korttelin autopaikat sijoitetaan paaosin
maan alle ja loput autopaikat on mahdollista lunastaa keskustan pysakdinti-
laitoksista vapaaksiostoperiaatteella. Piha on yhteinen ja istutettu korttelipi-
ha. Kortteleiden maanalaiseen pysakdintiin johtavien ajoluiskien ohjeelliset
sijainnit on osoitettu Vesitehtaankadun ja Verkatehtaankadun varrelle. Kort-
telialueiden sisdpihalle on osoitettu asumista palveleva yhteiskayttéinen kort-
telipiha (ah-1). Kaavamuutosalueeseen on otettu mukaan Maakunnankadun
katualue korttelin 16 kohdalta, jotta vanha asemakaava ei jaisi voimaan pel-
kastaan kyseisen katualueen osalle.

Kaupunginhallitus kokouksessaan 11.4.2022 hyvéksyi asemakaavaehdotuksen
virallisesti nahtaville. Ennen nahtavana pitoa kaavakarttaan ja selostukseen
tehtiin viimeistelyvaiheessa seuraavia vahdisia muutoksia ja tarkennuksia:

) oA
Y tapisomz.
\ X
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y o | ge=too

. ‘ AL 4 - .\-v
Ote kaavaehdotuksesta 5.4.2022 ’
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5 ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN KUVAUS

5.1. Kaavan muutoksen rakenne

Asemakaavan muutoksella alueet osoitetaan asuin-, liike- ja toimistoraken-
nusten korttelialueiksi (AL), katualueeksi seka kevyen liikenteen alueeksi.

5.1.1 Mitoitus
Kaava-alueen kokonaispinta-ala on noin 1,6 ha. Alueelle osoitetaan rakennus-
oikeutta 13 300 k-m2. Rakennusoikeus vastaa korttelitehokkuutta e=1,97.
Liitteenad olevassa asemakaavan seurantalomakkeessa on tarkemmat tiedot
alueelle muodostuvista kerrosaloista ja pinta-aloista.
Liite 3. Asemakaavan seurantalomake

5.1.2 Palvelut

Palvelut

Asemakaavan muutos taydentéaa keskusta-alueen palvelutarjontaa osoittamal-
la maantasokerrokseen liike- ja toimistotiloja, joihin voidaan sijoittaa palve-
luja, kuten kahviloita, ravintoloita tai toimitiloja.

Tyo6paikat, elinkeinotoiminta
Kaavamuutoksella alueelle sijoittuu jonkin verran kaupan tai palvelualojen
tyopaikkoja.

5.2 Ymparistdn laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Ympériston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen on varmistettu ase-
makaavamerkinngilla ja -maarayksilla, ja ohjaamalla rakentamisen laatua
myds rakennuslupavaiheessa rakennusvalvonnasta ja kaupunkisuunnittelusta
vastaavien viranhaltijoiden yhteistyolla.

5.3 Aluevaraukset

5.3.1 Korttelialueet

Rakennustavasta on annettu kaavassa maardyksia. Tarkemmin asemakaava-
maaraykset selvidvat kaavakartasta.

5.3.2 Muut alueet

Katualueet

Katualueet sailyvat ldhes ennallaan. Vesitehtaankatu osoitetaan kaavassa hi-
daskaduksi. Jerikonkujan jalankulkuyhteyden aluerajaus muuttuu jonkin ver-
ran, mutta yhteys sailyy ennallaan. Jerikonkujan kaavamerkinté on jalanku-
lulle ja polkupydréilylle varattu katu (pp).

5.3.3 Suojelukohteet
Kaavamuutosalueella ei ole suojeltuja rakennuksia.

5.4 Kaavamuutoksen vaikutukset

5.4.1 Vaikutukset rakennettuun ymparistoon

Yhdyskuntarakenne

Alueen asemakaavan paivittdminen tukee keskustan maankaytollisté kehitysta
ja tiivistdd alueen rakennetta. Keskusta-asuminen lisdantyy Kaupungin stra-
tegian mukaisesti, mika parantaa keskustan palveluiden kysyntaa. Kaukolam-
mon, vesihuollon ja séhkon verkostot seké katuverkosto ovat toteutettuna tai
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alueen aaressa.

Kaupunkikuva

Asemakaavan muutoksen myoté alueen kaupunkikuva kehittyy rakennetum-
man ja kaupunkimaisemman ympériston suuntaan. Suunnittelualue liittyy
kiinteAmmin osaksi Seindjoen kaupunkikeskustaa.

Palvelut
Kaavamuutos liséd palvelujen tarjontaa alueella jonkin verran.

Virkistys
Alue tukeutuu keskustan alueen ja lahiympariston virkistysmahdollisuuksiin,
kuten jokivarren virkistysreitteihin.

Tekninen huolto
Alue on liitettavissa olemassa oleviin teknisiin verkostoihin.

5.4.2 Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistéon

Maisema

Kaavamuutoksen maisemalliset vaikutukset rajoittuvat lahialueeseen, joka
muuttuu kaupunkimaisempaan ja rakennetumpaan suuntaan. Kaavamuutok-
sen myota kortteli muodostaa tiivistd kaupunkimaista katutilaa, joka rajaa
korttelin asumista palvelevat toiminnot ja oleskelualueet suojaiselle sisapi-
halle. Alueen hajanainen yleisilme muuttuu eheammaéksi kaupunkirakenteek-
si, liittaen alueen tiiviimmin osaksi keskustaa.

Luonnonolot
Alueen luonnonolot eivat muutu, silla alue on jo nykyiselladn rakennettua
ymparistoa.

5.5 Ympaériston hairiotekijat
Kaavamuutos ei aiheuta merkittavia hairiotekijoita.

5.6 Kaavamerkinnat ja -maaraykset

Kaavassa on annettu maarayksia rakentamisen sovittamisesta ymparistoon.
Kaavamaaraykset ovat tarkemmin asemakaavakartan maaréaysosassa.

Meluntorjunnan ohjearvot

Melulle on annettu valtioneuvoston paatoksilla ohjearvot. Niitéd sovelletaan
maankayton, liikenteen ja rakentamisen suunnittelussa sekd rakentamisen
lupamenettelyssa. Niitd kdytetéddn perusteluna myods ymparistélupia myonnet-
tdessd. Yleiset melutason ohjearvot (VNp 993/92) kaavan laadintahetkelld
asuinalueelle ovat: ulkomelun keskidanitaso (ekvivalenttitaso) on enintéan
paivalla (klo 7 - 22) 55 dB ja yolla (klo 22 - 7) 50 dB. Uusilla alueilla meluta-
son yoohjearvo on 45 dB. Sisélla keskiaanitaso (ekvivalenttitaso) on enintéan
paivalla (klo 7 - 22) 35 dB ja yolla (klo 22 - 7) 30dB. Asemakaavan muutosalue
tulkitaan vanhaksi alueeksi, koska se sijaitsee Seindjoen kaupunkikeskustassa.

Liiketilat / 1ahipalvelut

Kaavaehdotuksessa on ohjattu asemakaavamaarayksilla ensimmaisen kerrok-
sen liiketilojen rakentamista. Kaavamuutosalue sijaitsee pohjoiskeskustan
asuinkerrostalopainotteisella alueella, jossa vaestdon maara kasvaa voimak-
kaasti. Alue on maaritelty Keskusta Visio -tydkalupakissa (2019) osaksi poh-
jJoista keskusta-aluetta, jossa paapaino on asumisella ja sitd tukevilla toimin-
noilla. Asumista tukevia toimintoja ovat erityisesti maantasokerroksessa ka-
dun varrella sijaitsevat pienimuotoiset lahipalvelut, jotka samalla elavoitta-
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5.7 Nimisto

5.8 Kaavatalous

5.8.1 Yleista

vat maantasokerroksen kaupunkikuvaa ja tekevat katuympéristosta viihtyisan
ja houkuttelevan. Katuymparistdd ja kaupunkikuvaa elavoéittavia pienimuotoi-
sia lahipalveluita nayteikkunajulkisivuineen on vaikeaa saada asumispainot-
teisella keskustavyohykkeelld rakentumisvaiheessa syntymééan markkinaehtoi-
sesti, koska niiden kysyntd syntyy viiveelld alueen rakentumisen ja asukas-
maaran kasvun myota. Naita tiloja on kuitenkin mahdotonta rakentaa myo-
hemmin palveluiden kysynnén lisdénnyttyéa, joten edellda mainittujen pieni-
muotoisten lahipalveluja tarjoavien tilojen rakentumisen edellytyksia tulee
parantaa asemakaavamaéarayksin jo rakentumisvaiheessa. Kaavaehdotuksessa
maarataan, ettd Maakunnankatuun rajoittuvien rakennusten ensimmaiseen
kerrokseen tulee sijoittaa lahipalveluita tarjoavia tiloja. Naitd tiloja tulee
Maakunnankadun, Vesitehtaankadun, Verkatehtaankadun ja Jerikonkujan
kulmauksiin sijoittaa kuhunkin vahintéan 50 m2. Edellda mainituiksi lahipalve-
luita tarjoaviksi tiloiksi lasketaan vahittaiskaupan liiketilat, ravintolatilat se-
k& kahvilatilat. Kyseisia tiloja saa rakentaa saa rakentaa jokaiseen rakennuk-
seen 50 m2 asemakaavaan merkityn rakennusoikeuden liséksi, mika on 1,5 %
annetusta kokonaisrakennusoikeudesta. Naille tiloille ei tarvitse osoittaa au-
topaikkoja, vaan asiakaspaikat voidaan osoittaa kadunvarsipysakdintipaikkoi-
na. Tilat tulee rakentaa kaduille pain korkealuokkaisesti nayteikkunajulkisi-
vuina ja niiden tulee lisata lahipalveluiden tarjontaa seka elavoittad ensim-
maisen kerroksen julkisivun kaupunkikuvaa kadun varrella. Edella mainituiksi
tiloiksi ei hyvaksyta toimistotiloja.

Palo- ja pelastusturvallisuus

Asemakaavassa annetaan palo- ja pelastusturvallisuuteen liittyvia maarayk-
sid. Maarayksissa mm. edellytetddn, ettd rakennusluvan hakijan tulee riitta-
van aikaisessa vaiheessa jarjestdd neuvonpito palo- ja pelastusviranomaisen
kanssa, jotta mm. parvekkeilta pelastamiseen, pihakannen rakenteellisiin
vaatimuksiin, pelastusohjeisiin, savunpoistoon, sammutusreitteihin seké vées-
ténsuojan poistumisreitteihin liittyvat vaatimukset tulevat huomioiduiksi.
My0s korttelin vaiheittainen rakentuminen tulee huomioida em. asioiden osal-
ta.

Kaavamaarayksissad edellytetddn myds, ettd savunpoistohormit tulee sisapi-
halla suunnitella ja integroida osaksi piha-alueita niin, ettéd ne sopivat ympé-
ristéonsa. Savunpoistohormit tulee suunnitella ja sijoittaa turvallisesti siten,
ettd tulipalossa syntyvistd mahdollisesti terveydelle haitallisista savuista ei
aiheudu haittaa.

Alueen nimisto sailyy ennallaan.

Suunnittelualue liittyy valittoméasti muuhun kaupunkirakenteeseen. Alueella
on olemassa toimivat kunnallistekniset verkostot, joihin voidaan liittya.

5.8.2 Rakentamiskustannukset

Sein

ajo

Kustannuksia syntyy kaupungille mahdollisista katualueiden perusparannus-
toista.
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6 ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN TOTEUTUS

Rakennusten sijoittumista seka rakennusmassojen muotoa ja aukotusta on
esitetty havainnekuvissa ja luonnoksissa. Kaavan tavoitteiden toteutumista
edistetdan kaupunkisuunnittelu ja kaavoitus -yksikén seka rakennusvalvonta-
viranomaisen yhteisty6lla hyvéan kaupunkiympariston aikaansaamiseksi.

6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Rakennusten sijoittumista tonteille on esitetty havainnekuvissa ja luonnoksis-
sa. Rakennushankkeita ohjataan kaavoitusty®n ja rakennusprosessin aikana.

6.2 Toteuttaminen ja ajoitus
Korttelin rakentaminen alkanee pian sen jalkeen, kun asemakaavamuutos on
tullut voimaan. Alue rakentunee vaiheittain.
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7 ASEMAKAAVAN LAADINTA
Asemakaava on laadittu Seindjoen kaupungin kaupunkisuunnittelussa ja kaa-

voituksessa virkatyéna. Kaavan valmistelusta on vastannut kaavoitusarkkitehti
Veli-Matti Prinkkild ja kaavoitusjohtaja Martti Norja.

7.1 Kasittelyvaiheet

23.6.2021 Kaupunkiymparistdlautakunta paatti kaynnistaa kaavamuutoksen
19.1.2022 - 1.2.2022  Kaavaluonnos seka osallistumis- ja arviointisuunnitelma nahtavilla
11.4.2022 Kaupunginhallitus hyvéksyy kaavaehdotuksen virallisesti nahtéaville
20.4.-19.5.2022 Kaavaehdotus virallisesti nahtavilla
Kaupunginhallitus hyvéksyi kaavan valtuuston hyvaksyttévaksi
Kaupunginvaltuusto hyvéaksyi

SEINAJOEN KAUPUNKI
Kaupunkisuunnittelu ja kaavoitus

5.4.2022

Taydennykset _. .

Veli-Matti Prinkkila Martti Norja
kaavoitusarkkitehti kaavoitusjohtaja
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OSALLISTUMIS- JA ARVIOINTISUUNNITELMA

KESKUSTA KORTTELIT 11 (OSA) JA 12 (OSA)

Asemakaavan muutos

Suunnittelualueen sijainti

Suunnittelualue sijaitsee Seindjoen ydinkeskus-
tan pohjoispuolella ja rajautuu Verkatehtaanka-
dun, Maakunnankadun ja Vesitehtaankadun ka-
tualueisiin.  Pohjoisosastaan kaavamuutosalue
rajautuu korttelin 11 tonttiin 7 ja korttelin 12
tonttiin 7.
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Alueen sijainti

Suunnittelutehtavan maarittely ja tavoitteet
Korttelissa 12 tontin 6 maanomistaja on teettéa-
nyt luonnoksia ja hakenut kortteliin kaavamuu-
tosta. Myds Seindjoen kaupunki omistaa maa-
alueita kortteli- ja katualueilta. Kaavan kaynnis-
tamisen jalkeen myoés korttelin 11 Kiinteistén-
omistajat ovat ilmaisseet halukkuutensa olla
mukana kaavamuutoksessa ja ovat teettaneet
alueelle luonnoksia.

Alueelle on tarkoitus osoittaa paaasiassa asumis-
ta siten, ettd ensimmadiseen kerrokseen tulee
my0s jonkin verran liike- ja toimistotilaa. Ase-
makaavalla on tarkoitus tutkia alueen kayttotar-
koituksen liséksi kaupunkikuvalliset edellytykset,
autopaikkojen jarjestaminen seka pihajarjeste-
lyt. Molemmissa kortteleissa tavoitellaan kortte-
litehokkuuden nostamista nykyisesta.

Luonnoksissa kortteliin sijoitettavat autopaikat
ovat padasiassa yhteisessa tilassa kansipihan alla
ja loput autopaikat on mahdollista lunastaa kes-
kustan pysakointilaitoksista vapaaksiostoperiaat-
teella. N&in sisapihasta voidaan muodostaa istu-
tettu ja autoton korttelipiha.

Tontilla nykyisin oleva liikerakennus ei ole kau-
punkikuvallisesti eikd tehokkuutensa puolesta
Seingjoen kaupungin maankayttotavoitteiden
mukainen. Kaavamuutoksen tarkoituksena on
mahdollistaa kaupunkiympéristdon kehittymisen
korkealuokkaisemmaksi. Se myds tiivistdd kau-
punkirakennetta ja siten tehostaa maankayttoa.

Kaavamuutoksen yhteydessa tutkitaan tarkem-
min rakentamisen tehokkuus ja laatu sekd pyy-
detéén tarvittavat lausunnot.

Suunnittelun lahtékohdat ja aiemmat suunni-
telmat

Lahtdkohdat

Suunnittelualueen korttelit ympéristdineen ovat
osa Seingjoen kaupunkikeskustaa, mutta alue on
rakentunut valjemmin kuin ydinkeskustan kortte-
lit. Alueen eteldpuolella sijaitsevat ydinkeskus-
tan monipuoliset julkiset ja kaupalliset palvelut.

Ortoilmakuva alueesta seka suunnittelualueen rajaus
(Seindjoen kaupunki 2018).

Alueen topografia on ldhes tasaista. Suunnittelu-
alueella maanpinnan korkeusasema vaihtelee
valilla +45,0...+45,6 (N2000). Suunnittelualueen
pinta- ja pohjamaalaji on GTK:n aineistojen mu-
kaan hiesua (Hs). Suunnittelualue on kokonaisuu-
dessaan rakennettua ymparistoa.

Kaavoitettava alue on paaosin yksityisessa omis-
tuksessa. Seindjoen kaupunki omistaa katualuei-
den liséksi jonkin verran maa-alueita korttelialu-
eilta.
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Voimassa olevat kaavat
Maakuntakaavat

Kokonaismaakuntakaava

Alueella on voimassa Eteld-Pohjanmaan koko-
naismaakuntakaava, joka on vahvistettu Ympa-
ristobministeridssa 23.5.2005. Alue on Kaupunki-
kehittdmisen kohdealuetta (kk).

, ) o
Ote Etela-Pohjanmaan kokonaismaakuntakaavasta
2005.

Vaihemaakuntakaava |

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

Vaihemaakuntakaava llI

Eteld-Pohjanmaan Vaihemaakuntakaava Il - Tur-
vetuotanto, suoluonnon suojelu, bio-
energialaitokset, puuterminaalit ja puolustus-
voimien alueet on hyvéksytty 3.12.2018 ja tullut
voimaan 23.8.2021. Suunnittelualueelle ei koh-
distu aluevaraus- tai kohdemerkintéja.

Yleiskaava

Suunnittelualueella on voimassa oikeusvaikuttee-
ton Seindjoen yleiskaava 1994, jota ollaan uudis-
tamassa. Suunnittelualue on yleiskaavassa kes-
kustatoimintojen aluetta (C). Suunnitteluméaa-
rayksen mukaan alueen kerroslasta suurin osa on
osoitettava liike- ja toimistotiloja varten, mutta
alueelle voidaan sallia sijoitettavaksi muitakin
keskusta-alueelle soveltuvia toimintoja, kuten
esimerkiksi asuntoja ja julkisten palvelujen tilo-
ja.
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SEINAJOKI

Ote Etela-Pohjanmaan Vaihemaakuntakaavasta |l
vuodelta 2016.

AR =t = f@;"

Ote Seinajoen yleiskaavasta 1994.

Asemakaava

Korttelin 11 etelaosassa on voimassa asemakaava
vuodelta 1971. Korttelialue on osoitettu liikera-
kennusten korttelialueeksi (AL4) ja sen raken-
nusoikeus on noin 1448 kem=2. Verkatehtaanka-
dun eteldosassa ja Maakunnankadun lansiosassa
on voimassa asemakaava vuodelta 2004. Kortte-
lissa 12 on voimassa asemakaava vuodelta 2008.
Asemakaavassa korttelialue on osoitettu asuin-,
liike-, ja toimistorakennusten Kkorttelialueeksi
(AL-9) ja korttelialueen rakennusoikeus on 2708
kem2. Myos Jerikonkuja, Maakunnankadun itdosa
seké Vesitehtaankatu sisdltyvat téhan asemakaa-
vaan.

Kortteli 11 siséltyi alun perin suunnittelualuee-
seen kortteliin 12 vuonna 2008 laaditussa asema-
kaavaehdotuksessa, mutta alue rajattiin loppu-
vaiheessa pois kaupunginvaltuuston hyvaksymas-
ta kaavakartasta. Pois jattaminen johtui siita,
ettd korttelia 11 koskevan esisopimuksen solmi-
minen ei lopulta onnistunut. Asemakaavamuutos
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vietiin 23.6.2008 kaupunginvaltuuston hyvéaksyt-
tavaksi vain korttelin 12 ja siihen liittyvien katu-
alueiden osalta. Tuolloin myods korttelin 12 ete-
laosan AL-9 korttelialueen tehokkuusluku (e=0,6)
jatettiin ennalleen, koska maank&ayttdsopimus-
neuvotteluja ei saatu paatokseen.

\ 5
7 \\%.\ //./ v
e ™A@y LPAT 15 gl
Ote ajantasa-asemakaavasta

Tehdyt suunnitelmat ja selvitykset

Pohjoiskeskustan ideasuunnitelma 2007
Suunnittelualueen lahiympéristéén on 2000-luvun
aikana laadittu lukuisia asemakaavamuutoksia,
joilla alue on véahan kerrallaan muuttunut pien-
teollisuusalueesta asuinkerrostalopainotteiseksi
alueeksi. Monet asemakaavamuutokset ovat
aikaisemmin pohjautuneet ainakin osittain vuon-
na 2007 teetettyyn ideasuunnitelmaan Maakun-
nankadun pohjoispuolisten kortteleiden raken-
teesta. Suunnitelman on laatinut sein&jokinen
arkkitehtitoimisto Lassila Hirvilammi Arkkitehdit
Oy.

1408 2007 &
Pohjoiskeskustaan laadittu rakennemalli, johon mm.
korttelien 11 ja 12 pohjoisosien asemakaavamuutok-
set ovat pohjautuneet (Lassila Hirvilammi Arkkitehdit

Oy 2007).

Pohjoiskeskustan aluesuunnitelmaluonnos 2020
Seingjoen kaupunki on teettéanyt vuonna 2020
keskusta-alueen pohjoisosaan aluesuunnitelma-
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luonnoksen, jossa on tutkittu Maakunnankadun
kehittdmisen lahtékohtia kaupunkikuvan ja -
rakenteen nakokulmasta. Kaavamuutosalue
sisaltyi suunnittelualueeseen. Alueelle esitettiin
Maakunnankadun varteen sijoittuvia rakennus-
massoja, joiden harjasuunta on kohtisuoraan
Maakunnankatua vasten.

g

Ote aluesuunnitelmaluonnoksesta (OOPEAA 2020)

Kaavamuutoksen hakijoiden luonnokset (2021)
Kortteleihin on haettu asemakaavan kayttotar-
koituksen muutosta padasiassa asumiskayttoon
siten, ettd ensimmaisen kerrokseen tulee myds
jonkin verran liiketilaa. Kortteliin sijoitettavat
autopaikat ovat pdadasiassa yhteisessa tilassa
kansipihan alla ja loput autopaikat on mahdollis-
ta lunastaa keskustan pysakdintilaitoksista va-
paaksiostoperiaatteella. Piha on yhteinen ja istu-
tettu autoton korttelipiha.

Korttelissa 12 hakija on luonnostellut alustavasti
kokonaisrakennusoikeutta noin 8000 k-m2, eli
korttelitehokkuutena noin e=1,94. Korttelialueel-
le on esitetty kahta erillistd rakennusmassaa.
Molempien kerrosluku on 6 ja liséksi toiseen mas-
saan liittyy 2-kerroksinen liike- ja toimistosiipi.
Alustavia suunnitelmia on laatinut Arkkitehtitoi-
misto Jaaskelainen.

Kortteliin 11 on esitetty niin ikdén kahta asuin-
kerrostalomassaa. Rakennukset sijoittuvat paa-
dyistdan kiinni Maakunnankadun katualueeseen
ja niita yhdistaa 1-kerroksinen matala osa. Kort-
telialueen lansiosaan, Verkatehtaankatuun kiinni,
sijoittuvaan rakennukseen on esitetty kerroslu-
vuksi 4 ja itdpuolen rakennukseen 7 kerrosta.
Suunnitelmat on laatinut Team Danielsson. Haki-
jat ovat toivoneet korttelitehokkuutta 2,1-2,2.
Tehokkuutta vastaava rakennusoikeus olisi valilla
5550- 5820 k-m=.
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Havainnekuva alueesta (Arkkitehtitoimisto Jaaskeldi-
nen, 2022)

i g
fir il 8
il &
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i

Havainnekuva korttelista 11 (Team Danielsson, 2021)

Maakunnankadun liikenneselvitys 2019

WSP Finland on laatinut Maakunnankadun liiken-
neselvityksen vuonna 2019, jolloin tutkittiin per-
hepalvelukeskus Aallokon sijoittamista Maakun-
nankadun varteen. Selvityksessa tutkittiin Maa-
kunnankadun katualueen liikenneratkaisuja tule-
va maankayttd huomioiden Vapaudentien ja Val-
tionkadun vélisella alueella. Lisaksi tydssa laa-
dittiin alustava yleissuunnitelma Maakunnanka-
dusta, jota aiotaan kehittaa viihtyisammaksi
kaduksi ja joka palvelee nykyista paremmin kaik-
kia lilkkkumismuotoja.

Alueelle on tiedossa merkittdvad maankayttoa,
joten liikenneverkko tulee tulevaisuudessa muut-
tumaan merkittavasti. Toimivuustarkasteluissa ja
alustavan yleissuunnitelman laatimisessa on
huomioitu tulevaisuus, ja mitoittavana tilantee-
na on kaytetty vuotta 2040.

Maakunnankadun yleissuunnitelmassa otetaan
huomioon niin jalankulun, pyoréilyn, joukkolii-
kenteen kuin autoliikenteenkin tarpeet. Maakun-
nankadun liikenteen kasvaessa suositellaan niin
Vapaudenkadun kuin Valtionkadun liittymiin va-
lo- ohjausta.

Maakunnankadun liikenneselvityksen laatimisen
jélkeen perhepalvelukeskus on péatetty sijoittaa
asemakortteliin, mutta liikenneselvitystéa ja alus-
tavan yleissuunnitelman sisaltéa voidaan hyédyn-
téd edelleen Maakunnankadun ympaériston ase-
makaavamuutoksissa.
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Keskusta visio (OOPEAA, 2019)

Seindjoen keskustan osayleiskaavatydn taustasel-
vityksend kaupunki teetti vuonna 2019 tiivistami-
sen periaatteita ohjaavan Keskustan Visio-
tyokalupakin. Tyon toteutti arkkitehtitoimisto
OOPEAA yhteistydssa kdopenhaminalaisen Gehl -
arkkitehtitoimiston kanssa. Tyon tarkoituksena
oli l16ytaa suuntaviivoja nopeasti uudistuvan kau-
punkikeskustan kehittamiselle. Tydssa etsittiin
vastauksia siihen, miten kaupungin ydinkeskus-
tasta luotaisiin viihtyisd paikka asumiselle asuk-
kaiden maaran lisdantyessa. Seingjoen keskustan
uudistuminen on tapahtunut kortteleittain ra-
kentumalla. Sen vuoksi visiotydsta haluttiin luo-
da erilaisiin tilanteisiin soveltuva kaupunkikehit-
tamisen tyokalupakki, joka havainnollistaa ja
innostaa 16ytamaan kaupunkitilan viihtyisyytta
parantavia ratkaisuja esimerkkien avulla.

Keskustan vihervisio (VSU, 2019)

VSU Maisema-arkkitehdit laati Seindjoen keskus-
tan alueelle vuonna 2019 keskustan Vihervisio -
suunnitelman, jossa tutkittiin keskusta-alueen
viherverkoston ja -yhteyksien nykytilannetta ja
kehittamismahdollisuuksia.

g

Ote vihervisiokartas‘t'%;'M(VSU 2019). Suunnitelmassa
Maakunnankatu on osoitettu vehreédksi katutilaksi,
jossa on huomioitu erityisesti jalankulku ja pyoraily.
Jerikonkuja on osoitettu vehreaksi kavely-yhteydeksi.

Suunnitelmassa pyrittiin I6ytamaan keskusta-
alueen ja lahiympariston viherverkoston kehit-
tamisen periaatteet ja painopisteet siten, etté
ne tukevat tiivistyvan ja uudistuvan kaupunki-
keskustan rakentumista.

Varjoanalyysi
Arkkitehtitoimisto Jaaskelainen laati alkuvuodes-

ta 2022 suunnittelualueelta varjoanalyysivideon,
jossa on tutkittu suunniteltujen uudisrakennus-
ten langettamaa varjoa Jaakkolantien varressa
olevien asuinkerrostalojen asuntoihin. Tarkaste-
luajankohtana on kaytetty vuodenkierron keski-
maardaista tilannetta (syyspaivantasaus 23. syys-
kuuta), jolloin aurinko nousee Seindjoella aamul-
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la klo 7.14 ja laskee klo 19.26. Varjoanimaation

perusteella voitiin tehda seuraavat havainnot:

- kello 13:n jalkeen uudisrakennusten varjot
eivat endd osu Jaakkolantien varren asuin-
kerrostaloihin

- aamulla kello 9 varjo osuu Jaakkolantien
varren rakennusten alimpiin kerroksiin

- aamupadivalla klo 11 varjot osuvat rakennuk-
siin vain vahaisilta osin

- iltapaivalla klo 13:n jalkeen yhteenkaan
Jaakkolantien varren asuinkerrostaloon ei
enaa osu suunnittelualueen uudisrakennusten
varjoja

Otteita varjoanalyyéista eri kell
toimisto Jaaskeldinen 2022).

onaikoina (Arkkitehti-

Varjoanalyysista kavi ilmi, ettd uudisrakennuksis-
ta ei aiheudu kohtuutonta varjostushaittaa kort-
teleiden 11 ja 12 pohjoispuolella sijaitseville
Jaakkolantien asuinkerrostaloille.

Seindjoen keskustan liikenneselvitys (WSP Fin-
land Oy, 2021)

Seingjoen keskustan osayleiskaavaa varten laa-
dittiin vuoden 2021 aikana liikenneselvitys, jossa
kuvataan keskustan liikenneverkko nykytilassa
kaikkine liikkumismuotoineen, seka liikennever-
kon merkittavimmat kehittdmistarpeet. Liiken-
neselvitys huomioi tasaisesti eri kulkutavat. Sel-
vitys toimii kokonaissuunnitelmana, jonka poh-
jalta lahdetaan tekemaan priorisointia ja tarken-
tamaan suunnittelua katujen saneerausten yh-
teydessa.

Vaikutusalue
Vaikutusalueena on kaavamuutosalue lahiympé-
ristdineen.

Maankaytto- tai muut sopimukset

Seindjoen kaupunki tekee tarvittaessa maan-
omistajan kanssa maankayttésopimuksen ennen
kaavaehdotuksen hyvaksymistd MRL 91 a ja b §
edellytysten mukaisesti.
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Osalliset

Osallisia ovat alueen maanomistajat ja ne, joi-
den asumiseen, tyontekoon tai muihin oloihin
kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa, seka
viranomaiset ja yhteistt, joiden toimialaa suun-
nittelussa kasitelladn (MRL 628). Tassa asema-
kaavan muutoksessa osallisia ovat:

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

Kaupungin viranomaiset: Kaupunkiympariston
toimiala, Rakennusvalvonta, Yhdyskuntatekniik-
ka, Kiinteisto- ja mittauspalvelut, Ympéariston-
suojelu, Elinvoiman- ja kilpailukyvyn toimiala,
Puistotoimi, Joukkoliikenne, Seindjoen Vesi Oy,
Seingjoen Energia Oy, Seiverkot Oy, Etela-
Pohjanmaan pelastuslaitos, Seindjoen museot

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

Yritykset ja yhdistykset yms: Sydamellinen
Seindjoki ry, Seindjoen Kantakaupungin Asukas-
yhdistys ry, Telia Finland Oyj, Elisa Oyj

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

Osallistumismenettely ja tiedottaminen

Tiedottaminen

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

Vireilletulo

Asemakaavamuutos on tullut ajankohtaiseksi ja
vireille kaupunkiympéristolautakunnan péaatok-
sella 23.6.2021. Kaavamuutosalueeseen on ase-
makaavan valmistelutyon aikana otettu mukaan
myo6s Kkorttelin 11 eteldosa. Korttelit 11 ja 12
ovat jo aikaisemmin kytkeytyneet tarkastelualu-
eena korttelin 16 asemakaavamuutokseen, joka
on kaynnistetty kaupunkiymparistdlautakunnan
kokouksessa 15.11.2017.

Aloitus- ja luonnosvaihe
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka kaava-
luonnos asetetaan nahtaville vahintdén 14 pai-
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vaksi. Nahtavillaolosta tiedotetaan julkisesti
kuulutuksella. Suunnittelualueen maanomistajia
seké osallisiksi nimettyjé viranomaisia ja yhteiso-
ja tiedotetaan. Osallisilla on mahdollisuus antaa
mielipiteita Kirjallisesti, suullisesti tai sdhkpos-
tin valityksella (MRL 62 § ja MRA 30 8). Tarvitta-
essa jarjestetaan kaavan esittelytilaisuus. Saadut
mielipiteet ja lausunnot kéasitelldan ja vastineet
kirjataan kaavaselostukseen ehdotusvaiheessa.

Ehdotusvaihe

Kaavaluonnoksen ja saadun palautteen jalkeen
laaditaan kaavaehdotus, joka on virallisesti nah-
tavilla (MRL 65 § ja MRA 27 8) 30 paivaa. Nahta-
villapidosta tiedotetaan julkisesti kuulutuksella.
Kaava-alueeseen rajautuvalle kunnalle ja ulko-
paikkakuntalaiselle maanomistajalle tai haltijalle
lahetetdan Kkirjallinen ilmoitus viikkoa ennen
nahtaville asettamista. Paikkakunnalla asuvalle
maanomistajalle lahetetdén ilmoituskirje vii-
meistdan nahtavillaolon alussa. Osalliset voivat
tehdda kaavaehdotuksesta muistutuksia, jotka
tulee toimittaa kirjallisina kuulutuksessa ilmoi-
tettuun osoitteeseen maardaikaan mennessa.
Muistutuksiin laaditaan vastineet ja perustelut
kaavaselostukseen ja paatoskasittelyyn. Niille
muistutuksen tehneille, jotka ovat ilmoittaneet
osoitteensa, lahetetdan perustellut vastineet.

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

Hyvéaksyminen

Virallisen nahtavilla olon jalkeen kaupunginhalli-
tus esittdd kaavanmuutoksen kaupunginvaltuus-
ton hyvaksyttavaksi. Kaavamuutoksen hyvaksyy
kaupunginvaltuusto. Kaavan hyvéksymisesta kos-
kevasta paatoksesta ilmoitetaan niille viranomai-
sille, kunnan jasenille sekd muistutuksen tekijoil-
le, jotka kaavan nahtéavilla ollessa ovat sitéa kir-
jallisesti pyytaneet ja samalla ilmoittaneet osoit-
teensa (MRL 67 8 ja MRA 94 8). Kaavan hyvéksy-
misestd tiedotetaan kuulutuksella. Hyvéksymis-
paatoksesta on mahdollista valittaa Vaasan hal-
linto-oikeuteen. Kaavan tultua lainvoimaiseksi
kuulutetaan sen voimaantulosta kaupungin ilmoi-
tuslehdessa seka kaupungin internetsivuilla.

Viranomaisyhteisty®

Viranomais- ja muu asiantuntijayhteistyo jarjes-
tetddn lausuntomenettelyin tai erillisneuvotte-
luin.
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Selvitettavat vaikutukset ja vaikutusten arvi-
oinnin menetelmat

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

Vaikutuksia tullaan arvioimaan asemakaavan
laatimisen yhteydessa olemassa olevien selvitys-
ten, lahtotietomateriaalin, asiantuntijoiden ja
osallisten kannanottojen perusteella. Ne rapor-
toidaan osaksi asemakaavan selostusta.

Kaavoituksen kulku, aikataulu ja paatoksente-
ko

Aikatauluarvio

e Kaavaluonnos seké osallistumis- ja arviointi-
suunnitelma ovat nahtévilla tammikuussa
2022

e Kaavaehdotus on nahtavilla kevaalla 2022

e Kaupunginvaltuusto hyvéksynee asemakaavan
toukokuussa 2022

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

Valmistelusta vastaavat
kaavoitusarkkitehti Veli-Matti Prinkkila
044 4181531
veli-matti.prinkkila(at)seinajoki.fi

kaavoitusjohtaja Martti Norja
040 774 8501
martti.norja(at)seinajoki.fi
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Asemakaavan seurantalomake

Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta 743 Seinadjoki Tayttamispvm 05.04.2022
Kaavan nimi Keskusta korttelit 11 (osa) ja 12 (osa)

Hyvaksymispvm Ehdotuspvm 05.04.2022
Hyvaksyija Vireilletulosta ilm. pvm 23.06.2021
Hyvaksymispykala Kunnan kaavat unnus 01118
Generoitu kaavatunnus

Kaava-alueen pinta-ala [ha] 1,5610 Uusi asemakaavan pinta-ala [hal 0,0000
Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha] 0,6755 Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha] 1,5610
Ranta-asemakaava Rantaviivan pituus [km]

Rakennuspaikat [Ikm] Omarantaiset Ei-omarantaiset

Lomarakennuspaikat [lkm] Omarantaiset Ei-omarantaiset

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

Yhteensa 1,5609 100,0 13300 0,85 0,0000 9145
A yhteensa 0,6755 43,3 13300 1,97 -0,0172 9145
P yhteensa

Aluevaraukset

Y yhteensa
C yhteensa
K yhteensa
T yhteensa
V yhteensa
R yhteensa
L yhteensa 0,8854 56,7 0 0,0172 0
E yhteensa
S yhteensa
M yhteensa
W yhteensa

Pinta-ala Pinta-ala Kerrosala Pinta-alan muut. Kerrosalan muut.
[hal [%] [k-m?2] [ha +/-1 [k-m2 +/-]

Yhteensa 0,6755 43,3 o 0,6755 o

Maanalaiset tilat

Suojellut rakennukset Suojeltujen rakennusten muutos

Rakennussuojelu
[Ikm] [k-m?2] [Ikm +/-] [k-m?2 +/-]

Yhteensa

Alamerkinnat



Ay e Pinta-ala Pinta-ala Kerrosala Tehokkuus Pinta-alan muut. Kerrosalan muut.

[ha] [%] [k-m?] [e] [ha +/-] [k-m? +/-]
Yhteensa 1,5609 100,0 13300 0,85 0,0000 9145
A yhteensa 0,6755 43,3 13300 1,97 -0,0172 9145
AL-9 0,0000 0 -0,4514 -2708
AL4 0,0000 0 -0,2413 -1447
AL 0,6755 100,0 13300 1,97 0,6755 13300
P yhteensa
Y yhteensa
C yhteensa
K yhteensa
T yhteensa
V yhteensa
R yhteensa
L yhteensa 0,8854 56,7 0 0,0172 0
Kadut 0,7113 80,3 0 -0,0480 0
Hidaskadut 0,1229 13,9 0 0,1229 0
Kev.lik.kadut 0,0512 5,8 0 -0,0577 0
E yhteensa
S yhteensa
M yhteensa
W yhteensa

Pinta-ala Pinta-ala Kerrosala Pinta-alan muut. Kerrosalan muut.
[hal [%] [k-m2] [ha +/-1 [k-m2 +/-]

Yhteensa 0,6755 43,3 o 0,6755 o
map 0,6755 100,0 0 0,6755 0

Maanalaiset tilat
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