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SELOSTUS

1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

reskari

Seminaarinranta

NN pek L.
Kaavan nimi

Pitkankarin kaupunginosan korttelin 3003
asemakaavan muutos

Akm 222

Kyimaniemen Asemakaavan muutos koskee 30. kaupungin
lahti —  osan, Pitkakari, korttelia 3003 ja

' puistoaluetta.

Asemakaavan muutoksella muodostuu 30.
kaupunginosan kortteli 3003 ja puistoalue.
Tonttijaolla muodostuvat

Raahen kaupungin 30. kaupunginosan
korttelin 3003 tontit 5, 6, 7 ja 8.

. Asemakaava-alueen sijainti

! Saanslokalu

' atu -

ﬁ “ mmankalu

:

c
Komuka\

1

Suunnittelualue sijaitsee Raahen kaupungin
Pitkdankarin  kaupunginosassa Seminaarin-
kadun pohjoispuolella kasittéden Rantakadun ja
Kirkkokadun valisen korttelin 3003 sek& sen
pohjoispuolisen puiston.

Suunnittelualueen pohjoispuolella on Raahepolis Oy:n rakennettu kortteli,
itapuolella on mantymetsad, joka on kaavoitettu asuinkerrostalojen kortteliksi.

Etelapuolella on pienkerrostalo / asuinrivitalojen korttelialue, jonka loppuosan
rakentaminen on vireilld. Etdadmpana eteldpuolella on Vanhan Raahen ruutukaava-
alue, joka kuuluu valtakunnallisesti merkittaviin kulttuurihistoriallisiin
ymparistoihin.

Lansipuolella Rantakadun varressa sijaitsee myds valtakunnallisesti merkittaviin
kulttuurihistoriallisiin ymparistdihin kuuluva entinen Seminaarin alue.

Asemakaavan muutosalueen pinta-ala on 2,11 hehtaaria.

2 TIIVISTELMA

Kaavaprosessin vaiheet

Raahen kaupunginhallitus on 16.4.2012 § 130 paattanyt kaynnistaa Pitkankarin
kaupunginosan korttelin 3003 asemakaavan muutoksen laatimisen.

15.5.2012 § 48 Tekninen lautakunta, paatdés asemakaavan vireilletulosta ja
osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta

11.3.2013 Tekninen lautakunta, asemakaavaluonnos nahtaville

18.3. - 18.4.2013 Asemakaavaluonnos nahtavilla

22.8.2013 Tekninen lautakunta, palaute

2.9.2013 Kaupunginhallitus, asemakaavaehdotus nahtaville

9.9.- 8.10.2013 Asemakaavaehdotus nahtavilla

25.11.2013 Kaupunginhallitus, palaute ja esitys kaupunginvaltuustolle

9.12.2013 § 140 Raahen kaupunginvaltuusto hyvaksyi asemakaavan
muutoksen
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3
3.1

LAHTOKOHDAT

Rakennettu ymparisto

Nykyiset rakennukset

Seminaarinkadun varteen on rakennettu 1980-luvun alkuvuosina nelja asuin-
kerrostaloa opiskelija-asuntoloiksi ja asuntohotelliksi. Rakennukset ovat siirtyneet
mydhemmin Kiinteisté Oy Kummatin omistukseen.

Rakennusten yhteenlaskettu kerrosala on 7122 k-m?. Kerroksia on kolme,
Seminaarinkatu 8 on osittain nelikerroksinen. Kortteli sisaltaa noin 144 asuntoa.

Rakennusten julkisivut ovat pesubetonipintaisia ruutuelementteja. Kantava runko
muodostuu terdasbetoniseinistd ja kantavista vaélipohjalaatoista. Kantava ylapohja
on betonirakenteinen ja vesikattoa kannattavat puiset kattokannattajat.
Vesikattona on loiva harjakatto ja katemateriaalina on sinkitty konesaumapelti.
Vdliseinat ovat paddosin betonirakenteiset, mutta osa seinista on myods
levyrakenteisia. Rakennuksissa on betonielementtiparvekkeet. Rakennusten
ikkunat ovat kolmikertaisia kolmilehtisia puuikkunoita.

Rakennukset ovat perusteellisen saneerauksen tarpeessa.

Maisema- ja kaupunkikuva

Kortteli edustaa avointa rakennustapaa. Rakennukset ovat poikkisuuntaisessa
rivissa tonttien keskella. Tontteja ei ole rajattu ymparistéstaan.

Korttelin etelapuoli on rakentunut viime vuosien aikana tayteen. Uusi rakennus-
kanta koostuu kaksikerroksisista rivitaloista, joiden ulkoverhous on puuta ja
korttelit on rajattu katuja vasten vanhan kaupungin tapaan rakennuksin ja
aitauksin.

Syntyneessa ymparistdssa kaavakorttelin betoniset julkisivut nayttavat kovilta.
Piha-alueet ovat avoimina suojattomia ja pysdkointialueet kohoavat miljodssa

RAAHEN KAUPUNKI



SELOSTUS

keskeiseen asemaan. Kontrastin lieventamiseksi pehmeampi ilme ja pihojen
jasentely ulkorakennuksin, aitauksin ja istutuksin parantaisi korttelin viihtyisyytta
ja ymparistékuvaa.

Liikenneympéristé

Korttelin 3003 ymparistén kadut ovat valmiiksi rakennettuja ja liikenteeltdan melko
hiljaisia. Seminaarinkadun ja Rantakadun 4-haararisteys on tavanomaisesta poik-
keava pienen siirtyman takia. Risteys tulisi vilkastumaan yleiskaavan mukaisten
asuntoalueiden rakentamisen vuoksi.

Autopaikkoja on nykyisin 76 kpl. Ne ovat vahaisella kaytdlla, mika johtuu asukas-
rakenteesta. Asukkaista suuri osia on opiskeluaan aloittavia nuoria.

Seminaarinkadun varrella on sallittu molemminpuolinen pysakdinti, mika lisdanty-
van asutuksen vuoksi on vaikeuttanut huoltoliikennetta, kadun talvista puhtaana-
pitoa ja pelastusteiden toimivuutta.

Tekniset verkostot

Kaava-alueen sisalla kulkee nykyistda maankayttéa palvelevia kaapeleita, vesi-
johtoja, viemarilinjoja ja lampo6putkia. Korttelialueen rakennusten [ammaonlahteena
on maaldampé. Padosaa sisdisistd teknisistda verkostoista palvelevat edelleen
tehostuvaa alueen kayttoa.

Rantakadun varressa korttelin 3003 alueella kulkee Raahen Vesi Oy:n paine-
viemariputkisto. Tontin 6 lapi pohjoisesta etelaan kulkee Raahepolis -alueen
viemarijohdot.

3.2 Luonnonymparisto

Maaperé ja rakennettavuus
Kaava-alue on moreenikangasta ja pintaa peittda hiekka tai sora.

Korttelin rakennettavuus on hyva.

Luonto- ja kasvillisuus

Korttelin pohjoisosissa on mantyryhmia. Kadun puoleisille osille on istutettu
koivuriveja ja piha-alueille pensaita ja nurmikkoa.

Pohjoispuolen puisto on luonnonolosuhteiltaan karuhkoa kangasmetsaa, jossa
asutuksen kuluttavat jaljet voidaan nahda.
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3.3 Suunnittelutilanne

Taajamayleiskaava

Raahen kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt
11.4.2007 § 20 Raahe 2030, keskeisten
taajama-alueiden osayleiskaavan.

\ i . .
| W= PR A Suunnittelualuetta koskevat seuraavat yleis-
A /0o T en . (RAP  kaavamaaraykset:

AP-t TIVIS PIENTALOVALTAINEN ASUNTOALUE.

Alue varataan p&&asiassa asuinpientaloille, kuten erillispientaloille, kytketyille pientaliolle, rivitaloille
seka kerrostaloille. Alueelle saa liséksi sijoittaa ympéaristohairidita aiheuttamattomia palvelu- ja tyé-
paikkatoimintoja. Asemakaavoituksella tulee edistdd matalaa kaupunkimaista rakentamista sek&
laadukasta asuinympéristéa. Lisérakentaminen edellyttdd asemakaavan laatimista.

@ RAAHEN LAATUKAYTAVA.

Laatukaytavavyshyke siséltdd monipuolisia palveluja ja keskusta-asumista. Vyéhykkeestad muotoutuu
kaupunkikeskustan julkisivu ja se vaikuttaa koko kaupungin imagoon. Ymparistéa eheytetédan ja
tiivistetaan taydennysrakentamisen avulla. Toteutuksessa on pyrittéva vetovoimaiseen seka
korkeatasoiseen kaupunkirakenteeseen ja -kuvaan.

Vanhan Raahen alueella kulttuuriympéristéarvojen sailyminen on laatukaytavan keskeinen arvo.

Yleiskaavassa osoitetut vaakasuuntaiset viivoitetut alueet ovat:

Kaava-alueesta etelddn sijaitsee Vanhan Raahen ruutukaava-alue, joka kuuluu
valtakunnallisesti merkittaviin kulttuurihistoriallisiin ymparistéihin.

Lansipuolella Rantakadun varressa on valtakunnallisesti merkittaviin kulttuuri-
historiallisiin ymparistéihin kuuluva entinen Seminaarin alue.

Voimassa oleva asemakaava

Voimassa olevassa 28.4.1992 vahvistetussa asemakaavassa kortteli 3003 on asuin-
, lilke- ja toimistokerrostalojen korttelialuetta, jonka rakennusoikeus on yhteensa 7
810 k-m2. Asemakaavan rakennusoikeus on kaytetty huomioitaessa muuttuneen
rakennuslain mukaiset laskentasaanndkset.

Dﬂ|l|1;3 _Jlr'---'it____.—-—--I| L-—-—"1
. bR
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3.4 Maanomistus

Kortteli 3003 on Kiinteistd6 Oy Kummatin ja puistoalue on Raahen kaupungin
omistuksessa.

4 TAVOITTEET

Asemakaavan tavoitteena on kehittda korttelista viihtyisa kiinted ja kestavan
kehityksen ominaisuudet sisdltava asuntoalue. Tarkoituksena on lisaté rakennus-
oikeutta ja kerroslukua tutkimalla suunnittelutyén yhteydessa nykyisia ja tulevai-
suuden tarpeita vastaavat alueen kehittamismahdollisuudet.

Kaupunginhallituksen 16.4.2012 § 130 pdatdksen mukaisesti tutkitaan vaihto-
ehtoisia ratkaisuja ja esitetdan korttelin uudisrakentamisvaihtoehtoja.

Asemakaavan muutoksen luonnosvaiheessa tukitaan erilaisia vaihtoehtoja, joissa
kasitelldan seuraavia teemoja:

e Korttelin olevat rakennukset |ahtdékohtana korjata ja laajentaa rakennuksia.
Korjausten yhteydessa toteutettaisiin teknisida parannuksia, mm. energian
kulutusta tulisi vdhentda oleellisesti. Talot varustettaisiin hissein ja
muutettaisiin esteettémaan asumiseen sopiviksi. Huoneistojako tulisi
sovittaa paremmin taman paivan tarpeita vastaavaksi ja rakennusten
ilmettd kohentaa. Piha-alueiden viihtyisyyttd on parannettava.

e Korttelin uudisrakentamisen tarjoamat mahdollisuudet liittaa alue entista
luontevammin ymparistéén ja kehittdd aluetta toiminnallisesti ja
taloudellisesti ilman vanhojen rakenteiden asettamia ehtoja.

Kaupunkikuvallisessa ja - rakenteellisessa tarkastelussa tutkitaan arkkitehtuurin
vaihtoehtoja julkisivukuvin ja valokuvasovituksin. Vaihtoehtojen sopimista l|ahi-
ymparistédn tarkastellaan analysoimalla ymparistdn nykytilaa ja suunniteltua
tilannetta.

5 ASEMAKAAVAN LAADINNAN VAIHEET

Kaavoitusaloite ja sitd koskevat paatokset

Raahen kaupunginhallitus 16.4.2012 § 130 on padattanyt kaynnistaa Pitkankarin
kaupunginosan korttelin 3003 asemakaavan muutoksen laatimisen.

Tekninen lautakunta 15.5.2012 § 48 paatti kaavan vireille tulosta seka
osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta. Asiasta on ilmoitettu Raahelaisessa seka
teknisen palvelukeskuksen ilmoitustaululla, Ruskatie 1 Pattijoki, ja kaupungin
internet - sivuilla. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa on taydennetty kaavoitus-
prosessin aikana.

Kaava-asiakirjat ovat olleet nahtavana internetissa koko kaavaprosessin ajan.

Viranomaisyhteistyo6

Kaavoituksen tavoitteista on jarjestetty viranomaisneuvottelu 28.5 2012.

Selvitettdvét vaikutukset ja kédytettdvat menetelméat

Asemakaavan muutoksella on kaupunkikuvaan, liikenteeseen ja asuntotarjontaan
kohdistuvia vaikutuksia.

Alueellisesti vaikutukset rajoittuvat Idhiympéaristdn olosuhteisiin.
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5.1 Asemakaavaluonnos Ja vaihtoehdot

O I Kerrostalot korotettu

e asuntoja 162 kpl 4 - 5 kerrosta
e kerrosala 9740 k-m? + yhteiset tilat
e autopaikat 108 kpl lap/90

Ratkaisun periaatteet

Uudisrakentaminen tapahtuu korottamalla olevat 3-kerroksiset talot vyhdella
kerroksella seka pohjoisosa kahdella kerroksella.

Nykyisid asuntoja on muutettu/yhdistelty mm. hissilisdyksen takia.

Rakennusoikeuteen lisatdan maantasokerroksen/kellarin yhteistilat seka piha-
rakennusten kerrosalat.

Autopaikat

Kaavamaarayksend on 1 ap/90 km?, kun vieraspaikoitus on katualueella. Siten
autopaikkoja tulee olla korttelialueella 108 eli 27 paikkaa taloa kohti.

Pysdkointi tulee olemaan tonteilla nykytilanteen tapaan sallien kuitenkin auto-
katosten ja autotallien rakentamisen. Tonttien pohjoisosan puusto sailytetaan.

Toteutuksessa tulee pysdkointialueet rajata ja suojata katseilta istutuksin, aidoin ja
autosuojin.

Arviointi

+ Rakentaminen keskittyy saneerattaviin kerrostaloihin niita korottaen ja
olevia asuntoja valjentden yhdistamalla.

+ Puistomaiset tontinosat sailyvat.

+ Taloudellinen ja ymparistéa saastava ratkaisu.

- Pysdkointi sailyy hallitsevalla paikalla.
- Seminaarinkadun miljéd toispuoleinen:

4- kerroksiset kerrostalot/ 2-kerroksiset rivitalot.
- Autotallijulkisivu arvokkaalle Rantakadulle

8 RAAHEN KAUPUNKI
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E> =
e asuntoja 161 kpl
e kerrosluvut 2,3jab
e kerrosala 11200 k-m? + yhteiset tilat

autopaikat 72 hallipaikkaa ja 52 ulkopaikkaa

Ratkaisun periaatteet

Tontin 2 uudisrakentaminen tapahtuu Rantakadun varteen paikalle, josta avautuu
nakymat Pikkulahden vesimaisemaan ja Seminaarialueen puistomaiseen
suojelumiljédseen. Asunnot ovat tilavia kaksioita ja kolmioita. Ylimmissa
kerroksissa voi toteuttaa viela valjempia asuntoja.

Saneerattavien rakennusten korotuksena on kaksi samanlaista kerrosta.
Seminaarinkadun puoli sadilyy 3-kerroksisena.

Autopaikat

Suuri osa autopaikoista on kellarikerroksen autohallissa. Autohallipaikat ovat
myytavissa koko korttelin asukkaille, jolloin pihapaikkojen tarve vahenee ja pihojen
puustoiset alueet sailyvat.

Kaavamaaraykselld 1ap/90 as-km? korttelialueen autopaikkavaatimus on 124 ap,
josta pihapaikkoja on 52 kpl ja autohallipaikkoja 72 kpl.

Arviointi

+ Korttelin maankayttd tehostuu.

+ Puistomaiset tontinosat sdilyvat, ymparistoa sdadstava ratkaisu.

+ Lansipuoliset maisemat kaytetddn tehokkaasti hyvaksi.

+ Pihapysakointi vahenee puoleen. Kylmissa olosuhteissa puolilammin

autohalli on toimiva ratkaisu.

+ Seminaarinkadunvarren rakennukset eivat kohoa kolme kerrosta
korkeammiksi. Kadun rajassa molemmin puolin on 2-kerroksiset talot.
Nain syntyy kadulle tasapainoisen ilme.

+ Rantakadun varsi eheytyy.

- Olevan kerrostalon purkaminen on kallista, mika heikentaa ratkaisun
taloudellisuutta.
- Autohalli on kallis pysakdintiratkaisu.




7 "“""znmﬂ}-ﬂn;'l;Aﬁ" T & i W N N ¥ §

VAIHTOEHT@IIT Erilliset uudisrakennukset 1 B
< « e 4

e nykyiset rakennukset kunnostetaan

e uudisrakennukset 4 kpl 3-kerrosta

e asuntoja 171 kpl

e autopaikat 108 kpl

e kerrosala 10 780 k-m?  + yhteiset tilat

Ratkaisun periaatteet

Uudisrakentaminen ja vanhojen Kkerrostalojen kunnostusty6t erotetaan omiksi
kokonaisuuksiksi. Uudisrakennukset sijoittuvat tonttien pohjoisosiin.

Autopaikat

Kaavamaarayksend voi olla 1 ap/100 km?, kun vieraspaikoitus on katualueella.
Siten autopaikkoja tulee olla korttelialueella 108 eli 27 paikkaa/pihapiiri.

Pysdkointi tulee olemaan tonteilla nykytilanteen tapaan sallien kuitenkin auto-
katosten ja autotallien rakentamisen. Tonttien pohjoisosan puusto sailytetaan.

Toteutuksessa tulee pysakointialueet rajata ja suojata katseilta istutuksin, aidoin ja
autosuojin.

Arviointi

+ Kunnostettavat kerrostalot ja uudisrakennukset voidaan erottaa omiksi
hankkeiksi.

Alueen kayttd on tehokasta

Pihat suojaiset eteldan aukeavat.

Rantakadun rakennettu katulinja saa jatkoa uudisrakennuksesta.

++ +

Pysakéinnin osuus korostuu tontin keskeisella paikalla.

- Oleskelupihat pienenevat.

- Tonttien pohjoisosan kaunis puusto katoaa.

- Kolmikerroksisten rakennusten toteuttaminen on nykyisten
hissimaaraysten vuoksi taloudellisesti raskasta.

10
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Vaihtoehdon valinta

Vertailu vaihtoehtojen valilld osoittaa, ettd merkittdvat erilaisuudet syntyvat
kaupunkikuvallisten ja taloudellisten tekijéiden kesken.

e . ] ﬁ |- ) . “ ] TS | = 3
Vaihtoehto I taloudellisesti toimiva, lisarakentaminen kustantaa tarkedn osan
mm. hissien toteuttamisesta. Ymparistokuvallisesti ve I parantaa asuinmiljo6ta.

Vaihtoehto on kestdvan kehityksen mukainen hyoédyntdessaan maksimaalisesti
olemassa olevia rakennuksia ja on parhaiten toteuttamiskelpoinen.

X 7 - . ‘/, >
Vaihtoehto II toteuttaa ympdriston kaupunkikuvallisia tavoitteita kiinteyttaen
Rantakadun katujulkisivua. Ve II tarjoaa maisema-asuntoja uudisrakennuksen
huoneistoille.

Vaihtoehdon kustannukset nousevat korkealle maanalaisesta pysdkoéinnistd ja
olevan rakennuksen purkamisesta johtuen.

Vaihtoehto III sailyttda nykyiset rakennukset mitoiltaan entisind ja uudis-
rakennukset toteutetaan erillisina. Korttelin toteuttaminen on yksinkertaisinta, kun
perusparantaminen ja uudisrakentaminen pysyvat erillisina tyédmaina.

Ymparistokuvallisesti vaihtoehto on tuhoisa korttelin vanhalle puustolle. Lisaksi
rakennukset tayttavat tontin niin, etta pysakaéinti hallitsee loppuosaa tonttimaasta.

-

<
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Edella esitetyn perusteella vaihtoehto I taloudellisesti realistisena ja ymparisto-
kuvallisesti hyva@na vaihtoehtona on valittu asemakaavaluonnoksen pohjaksi.

Vaihtoehtojen tarkemmat kuvat ja mitoitustiedot ovat kolmena erillisena tiedostona
asemakaava-aineistossa.

Asemakaavaluonnoksen kasittely

Tekninen lautakunta on hyvaksynyt asemakaavaluonnoksen 11.3.2013 ja paattanyt
asettaa sen nahtdville. Kaavaluonnos ja muu valmisteluaineisto ovat olleet
nahtavilld 18.3. - 18.4.2013 Raahen kaupungin teknisessad palvelukeskuksessa,
Ruskatie 1.

Luonnoksesta on pyydetty lausunnot Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskukselta,
Pohjois-Pohjanmaan liitolta, Pohjois-Pohjanmaan museolta, Museovirastolta,
Jokilaaksojen pelastuslaitokselta, Raahen Vesi Oy:ltd, Raahen Energia Oy:lta, PPO
Yhtiét Oy:ltd ja Raahen kaupungin ymparistélautakunnalta.

Lausuntopyyntdédn ovat vastanneet ELY-keskus, Museovirasto, Raahen Vesi Oy,
Jokilaaksojen pelastuslaitos, PPO-Yhtiét Oy ja ymparistdlautakunta.

As. Oy Raahen Pietarinkanava jatti luonnoksesta mielipiteen.

Asemakaavan muutosehdotus

Asemakaavaehdotukseen muutoksia aiheuttivat Raahen Vesi Oy:n olemassa
olevien paineviemariputkistojen ja viemariverkoston osoittaminen korttelialueelle.
Paineviemaristd aiheutui Rantakadun puoleisen autosuojan rakennusoikeuden
poistamisen asemakaavasta.

Tekninen lautakunta on kasitellyt saadun palautteen ja vastineet sekd niiden
pohjalta laaditun asemakaavaehdotuksen 22.8.2013.

Kaupunginhallitus 2.9.2013 on hyvaksynyt asemakaavaehdotuksen nahtaville
asettamisen 30 paivdksi. Asemakaavaehdotus on ollut nahtavilla 9.9. - 8.10.2013.

Asemakaavaehdotuksesta on pyydetty lausunnot Pohjois-Pohjanmaan elinkeino-,
lilkenne- ja ymparistdkeskukselta, Pohjois-Pohjanmaan museolta, Raahen kaupun-
gin ymparistdélautakunnalta, Raahen Vesi Oy:ltd, Raahen Energia Oy:lta, PPO-Yhtitt
Oy:Itd ja Jokilaaksojen pelastuslaitokselta.

Lausuntonsa ovat antaneet Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus, Pohjois-Pohjanmaan
museo, Raahen kaupungin ymparistélautakunta ja PPO-Yhti6t Oy.

Raahen Vesi Oy ja Raahen Energia Oy ilmoittavat, etta heilla ei ole huomautettavaa
asemakaavan muutosehdotuksesta. Jokilaaksojen pelastuslaitos toteaa, etta
pelastusviranomaisella ei ole lisdttavaa luonnosvaiheen lausuntoon.

Nahtavana olon aikana Raahepolis Oy on jattanyt muistutuksen.

Palaute aiheutti teknisen korjauksen asemakaavakarttaan ja selostukseen tayden-
nyksen autokatoksen toteuttamistavasta.

Kaupunginhallitus 25.11.2013 § 516 esitti kaupunginvaltuustolle asemakaavan
muutosehdotuksen hyvaksymista.

Raahen kaupunginvaltuusto 9.12.2013 § 140 hyvaksyi asemakaavan muutoksen.
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SELOSTUS

6 ASEMAKAAVAN KUVAUS

Asemakaavan muutoksella luodaan edellytyksia 1980-luvulla rakennettujen kerros-
talojen perusparantamiseen ja laajentamiseen. Lisdrakennusoikeus parantaa
taloudellisia edellytyksia olevien tilojen asumistason kohottamisen mm. hissien
rakentamisen.

6.1 Alueen liittyminen
ymparistoon

Alue on Raahen keskustasta kavelyetai-
syyden padssd. Hankkeen toteuttaminen
tiivistad osaltaan keskustarakennetta.

Alueen infrastruktuuri on valmista ja sen
kaytdn tehostaminen on edullista.

Seminaarinkadun toispuoleisuus on
vanhojen kaavojen pohjalta syntynytta
suunniteltua katumiljoota.

Kadun eteldareuna kaksikerroksinen talo-
rivist6 muodostaa yhtenadisen katujulki-
sivun. Taman kontrastina katulinjasta
sisaanvedetyt nelikerroksiset kerrostalot
paaty kadulle pdain muodostavat ilmavan
ja kasvillisuuden verhoaman pohjoisreunan kadulle. Asetelma on hallittu ilmeeltaan
ja toimiva ilmansuuntien suhteen. Kaksikerroksiset talot suojaavat pihoja
pohjoistuulilta ja nelikerroksiset paastavat eteldauringon talojen valisiin pihoihin.

Rajautuminen katumilj6éseen

Kadun aitaaminen ja sailytettava / istutettava puurivistd haivyttavat nelikerrok-
sisten rakennusten asemaa katumiljodssa. Aita tulee toteuttaa tontille pain
polveilevana siten, ettd aita vaistaa rajalinjalla olevaa puustoa.

Rantakadun katulinjaan pysakdintialueelle tulisi aidan lisdksi toteuttaa autokatos
vahvistamaan kaupunkikuvallista katurajausta. Katoksen katuseinaman tulee olla
tyylikkaasti aukotettu. Katos sijoittuu Raahen Vesi Oy:n paineviemarin kohdalle,
mika tulee huomioida perustamistavassa.

6.2 Lahipalvelut

Suunnittelualue sijoittuu keskustan jalankulkuvydhykkeelle, joten myo6s keskustan
palvelut ovat alueen lahipalveluita.

Ruutukaava-alueen pohjoispuolisen Pitkankarin kaupunginosan asemakaavoitus on
vireilld ja kaavan yhteydessa on suunnitelmissa toteuttaa pieni |ahipalvelukeskus
Kylmalahdentien varteen noin 300 metrin etisyydelle korttelista 3003.

6.3 Asuinkerrostalot

Peruskorjaus ja laajennus

Asemakaavaluonnos perustuu Arkkitehtitoimiston Harri Hagan laatimiin alustaviin
arkkitehtiluonnoksiin. Kaavamerkinndissa on valjyyttd niin, ettd suunnittelun
edetessa ratkaisuja voidaan viela kehittaa.

Seminaarinkatu 4 suunnitelmat nayttavat periaatteen, miten olevien rakennusten
pohjaratkaisuja kehitetddan taman paivan vaatimusten mukaisiksi. Pienia asuntoja
vhdistetdan ja hissille jarjestetaan tila porrashuoneen yhteyteen liittdmalla yksi
asuinhuone porraskaytavan osaksi.

13

13



PITKANKARIN KORTTELIN 3003 ASEMAKAAVAN MUUTOS

Seminaarinkatu 4, 1. - 4. kerros Uudistettu huonejako
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SELOSTUS

Arkkitehtuuri

Seminaarinkatu 6 nykytilanne itadn

Seminaarinkatu 6 nykytilanne ldnteen

Seminaarinkatu 6 uusi itajulkisivu Q

Seminaarinkatu 6 uusi lansijulkisivu
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PITKANKARIN KORTTELIN 3003 ASEMAKAAVAN MUUTOS

6.4 Mitoitus
Korttelin 3003 suunnitellut maaratiedot

TONTTI 2

1.-3- KRS nyk. asuntoja (60 yksista) 30 kpl

4. KRS uusia asuntoja 10 kpl

5. KRS uusia asuntoja 4 kpl

Yht. 44 kpl 1890 hm? 2450 k-m?**)

keskim. pinta-ala 43 hm?

TonTTI 4

1.-3- KRS nyk.asuntoja (70 huonetta) 24 kpl

4. KRS uusia asuntoja 8 kpl

5. KRS uusia asuntoja 4 kpl

Yht. 36 kpl 1890 hm? 2450 k-m?**)

keskim. pinta-ala 53 hm?

TONTTI 6

1.-3- KRS nyk.asuntoja*) 27 kpl

4. KRS uusia asuntoja 9 kpl

5. KRS uusia asuntoja 3 kpl

Yht. 39 kpl 1890 hm? 2450 k-m?**)

keskim. pinta-ala 58,5 hm?

TONTTI 8

1.-3- KRS nyk.asuntoja*) 30 kpl

4. KRS uusia asuntoja 10 kpl

5. KRS uusia asuntoja 3 kpl

Yht. 43 kpl 1890 hm? 2450 k-m?**)

keskim. pinta-ala 44 hm?

Nykyisia asuntoja 111 kpl

Uusia asuntoja 51 kpl

*) Nykyisid asuntoja on hieman muutettu/yhdistelty mm.
hissilisdyksen takia

*x) Muuntokerroin 1,30

Rakennusoikeuteen on lisattava maantasokerros/kellari, jotka eivat ole
huoneistokerrosalaa seka piharakennusten kerrosalat

Kaikkien asuntojen yhteinen huoneistoala 7560 hm?
Kaikkien asuntojen yhteinen kerrosala 9800 k-m?
Alustava huoneistojakauma on 34 hm? 12 kpl

42 hm? 22 kpl
48 hm? 53 kpl
55 hm? 22 kpl
62 hm? 44 kpl
78 hm? 9 kpl

yhteensa keskipinta-ala 46,7 hm? 162 kpl
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6.5 Liikenne

Katuverkosto

AN L e

SuRe, ~on
R s L

l.

Ruutukaava-alueen pohjoispuolista katuverkkoa ja kehitettavia yhteyksia on
tutkittu Raahen keskeisten alueiden liikennejarjestelmasuunnittelun yhteydessa.

Seminaarinkadun ja Rantakadun 4-haararisteys on tavanomaisesta poikkeava
pienen siirtyman takia. Risteys tulisi vilkastumaan vyleiskaavan mukaisten
asuntoalueiden rakentamisen vuoksi. Risteyksen selventamiseksi vireilld olevassa
asemakaavassa lannesta tuleva yhteys on kdannetty liittymaan rantakatuun
kohtisuoraan korttelin 3003 lansisivun puolivalin kohdalta.

Seminaarinkadun varrella on sallittu molemminpuolinen pysakdinti, mika lisaan-
tyvan asutuksen vuoksi on vaikeuttanut kadun huoltoliikennettd ja pelastusteiden
toimivuutta. Ongelmia ja kustannuksia aiheuttaa myds kadun lumitilan puute.

Pitkankarin vaylien suunnitelmaluonnoksessa on pysakdinti osoitettu Seminaarin-
kadun pohjoispuolelle. Suunnitelmaa ei ole kasitelty kaupungin elimissa.

Asemakaavassa ongelma on ratkaistu leventamalla katua 1,5 metria korttelia 3003
kaventamalla. Levennys toimii viherkaistana ja lumitilana, jossa voidaan sailyttaa
olemassa olevat puut.

Autopaikat

Autopaikkojen tarpeesta olemassa olevassa korttelissa on kokemusperaista tietoa.
Taloissa on runsaasti pienia asuntoja, mutta silti pysakdintialueet ovat olleet
vahadisessa kdytdssda. Tama johtuu kohteen sijainnista keskustan ja opiskelu-
paikkojen laheisyydessa seka asukasrakenteesta. Asukkaat ovat suurelta opiske-
levia nuoria, joilla vain osalla on auto kaytdssa.

Peruskorjauksessa asuntoja yhdistelldadn nykyaikaisiksi pienasunnoiksi, joten
vanhassa osassa asuntojen maara vahenee. Uudisosat tdaydentavat asuntokantaa.
Asukasrakenne monipuolistuu muutostdiden vuoksi, mutta pysyy edelleen suurelta
osalta yhden ihmisen talouksina. Opiskelijoiden ohella ikdaantyneet ihmiset hakeu-
tuvat keskustan palveluiden Idhelle. Heilla on autoja keskimaaraista vahemman.

Asemakaavassa on kdytdssa tavanomainen autopaikkavaatimus 1 ap/ 85 asunto-
\ T : kerrosalan neli6-
metria kohden.

Tama merkitsee
huoneistoalaksi muu-
tettuna yhta paikkaa
66 huoneistonelio-
metria kohden.
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PITKANKARIN KORTTELIN 3003 ASEMAKAAVAN MUUTOS

6.6 Luonnonalueet
Korttelialueen pohjoisosissa on sadilynyt paikan alkuperaista luontoa, mantymetsaa.
Metsa antaa tonteille ja ymparistédn puistomaisen leiman. ja sen sailyttaminen
tehostuvassa maankdytossa on tdarkeaa.
Metsa jatkuu pohjoispuolen kaavoitetulla puistokaistalla, johon kaavanmuutoksessa
on osoitettu olemassa olevat viemarilinjat.
7 ASEMAKAAVAN VAIKUTUKSET
Vaikutukset liikenneympdéristéén
Seminaarinkadun levennys parantaa kadun talvista puhtaanapitoa.
Korttelin 3003 taloissa on runsaasti pienia opiskelijoiden kayttamia asuntoja ja siksi
pysdkdintialueet ovat olleet vahdisessa kaytdssa. Muutoksen jalkeenikin kortteli
muodostuu pienasuinnoista, joissa voidaan olettaa asuvan mm. vanhuksia ja
opiskeluaan aloittavia nuoria. Nailla ryhmilld on omia autoja keskimaaraista
vahemman. Kohtuullinen autopaikkavaatimus saastaa tonttien luontoa.
Vaikutukset kaupunkikuvaan
Kortteli liittyy entista tiiviimmin pohjoispuolen Raahepolis -alueen kerrostalo-
kantaan ja suunnitteilla olevaan kerrostalokaavaan. Etela- ja itadpuolen kaksi-
kerroksinen puutalorakentaminen toimii Vanhan kaupungin ja kerrostaloalueiden
vaihettumisvybéhykkeena.
Rajana olevan Seminaarinkadun katutila on siten toispuoleinen, etta eteldpuolen
kaksikerroksiset julkisivut ovat kiinni kadussa ja pohjoispuolen nelikerroksiset talot
ovat sisaanvedettyina tonteilla. Kadun varressa on piha-aidat seka puurivistd, jotka
hallitsevat katumiljoéta korttelin 3003 puolelta.
Vaikutukset kunnallistekniikkaan
Nykyiset vesijohto-, viemari- sekda sahkdverkostot kestdavat nykyistd suuremman
kaytdn eikd rakentamisesta aiheudu merkittavia kunnallisteknisia investointeja.
Tama parantaa hankkeen kokonaistaloutta.
8 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS
Korttelin peruskorjaus ja lisdrakentaminen kaynnistetdan vaiheittain asemakaavan
muutoksen saatua lainvoiman.
Oulussa 3. paivana kesakuuta 2013, paivitys 9.12.2013
Vs o —
| A |\ d \ / o
Kaija Seppédnen “Eske-Puijola™ ™ LH?;T :
Kaavoituspaallikko arkkitehti SAFA
arkkitehti SAFA
Raahen kaupunki Arkkitehtistudio EMP Oy
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Tilastotiedot pinta-ala osuus kaava-alueesta

AK 1.6456 ha 779 %
VP 0.4288 ha 20.3 %
Kadut 0.0388 ha 1.8 %

Yhteensa koko kaava-alue 2.1131 ha 100 %

Liite 1 Havainnekuvia
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Liite 2 Ote hankesuunnitelmasta Arkkitehtitoimisto Harri Hagan

KOY KUMMATTI SEMINAARINKATU 2 RAAHE NYKYNAKYMA KADULTA ARKKITEHTITOIMISTO HARRI HAGAN 15.1.2012

KOY KUMMATTI SEMINAARINKATU 2 RAAHE ARKKITEHTITOIMISTO HARRI HAGAN 15.1.2012




Asemakaavan seurantalomake

Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta 678 Raahe Tayttimispvm 12.12.2013

Pitkédnkarin kaupunginosan 30 korttelin 3003 asemakaavan muutos

Kaavan nimi . .
(Seminaarinkatu 2-8)

Hyviksymispvm 09.12.2013 Ehdotuspvm 02.09.2013
Hyviksyja V-kunnanvaltuusto  Vireilletulosta ilm. pvm 25.02.2012
Hyviksymispykala 140 Kunnan kaavatunnus Akm 222
Generoitu kaavatunnus 678V091213A140

Kaava-alueen pinta-ala [ha] 2,1131 Uusi asemakaavan pinta-ala [ha] 2,0743
Maanalaisten tilojen Asemakaavan muutoksen 0.0388
pinta-ala [ha] pinta-ala [ha] ’

Ranta-asemakaava Rantaviivan pituus [km]
Rakennuspaikat [lkm] Omarantaiset Ei-omarantaiset
Lomarakennuspaikat [lkm] Omarantaiset = Ei-omarantaiset

Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala | Tehokkuus| Pinta-alan |Kerrosalan muut.

Aluevaraukset [%] [k-m?] [e] | muut.[ha+/] | [k-m?+/-]

Yhteensi 21131 | 100,0 2,1131

A yhteensi 1,6455 77,9 1,6455

[P yhteensi

Y yhteensia

C yhteensa

[K yhteensi

T yhteensi

V yhteensi 0,4288 20,3 0,4288

R yhteensi

IL yhteensi 0,0388 1,8 0,0388

IE yhteensa

S yhteensa

[M yhteensi

W yhteensi

Maanalaiset | Pinta-ala | Pinta-ala Kerrosala Pinta-alan muut. Kerrosalan muut.

tilat [ha] [%] [k-m?] [ha +/-] [k-m2 +/-]
Y hteensi
IR . . Suojellut rakennuksetSuojeltujen rakennusten muutos
akennussuojelu

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

Yhteensi
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Alamerkinnit

Aluevaraukset Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala | Tehokkuus| Pinta-alan Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m2] [e] muut. [ha +/-] [k-m2 +/-]

Y hteensi 2,1131 100,0 2,1131

A yhteensi 1,6455 77,9 1,6455

AK-sem 1,6455 100,0 1,6455

[P yhteensa

Y yhteensi

C yhteensi

K yhteensa

T yhteensi

V yhteensi 0,4288 20,3 0,4288

VP 0,4288 100,0 0,4288

R yhteensi

IL yhteensi 0,0388 1,8 0,0388

Kadut 0,0388 100,0 0,0388

|[E yhteensi

S yhteensi

[M yhteensi

W yhteensi
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