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1 PERUS-JA TUNNISTETIEDOT

Asemakaavanmuutos koskee:

Raahen kaupungin 22. kaupunginosan kortteleita 98-104 ja 2297 seka niihin
liittyvia virkistys- ja katualueita.

Asemakaavanmuutoksella muodostuu:

22. kaupunginosaan korttelit 98-103 ja 2297 seka niihin liittyvat virkistys- ja
katualueet.

1.1 Kaava-alueen sijainti

Asemakaavanmuutosalue sijaitsee Ollinkalliontien ja Myllykadun valisella
alueella. Idassa alue rajautuu Yritysperan teollisuusalueeseen ja lannessa

Haaralan hautausmaan ja Citymarketin itapuolella sijaitsevaan puistoaluee-
seen.

1.2 Kaavan tarkoitus

Asemakaavanmuutoksen keskeisena tavoitteena on lahelld kaupungin kes-

kustaa sijaitsevan Yritysperan asuntoalueen omaleimaisen kaupunkikuvan
sailyminen historiallisine rakennuskantoineen.

Tontinrajoja tarkistetaan niin, ettd olevat asuinrakennukset sijoittuvat koko-
naisuudessaan omille tonteilleen.
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2 TIVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Aloite asemakaavan muuttamiseen on tullut jo vuonna 1991 Ollinsaari-Yri-
tyspera Sofy- yhteissuunnittelun taholta. Kaupungin kaavoitusohjelmaan Yri-
tysperdn asemakaavan muuttaminen on sisallytetty vuosille 2003-2005, hy-
vaksymiskasittelyyn kaava oli alun perin tarkoitus saattaa joulukuussa 2005.

Asemakaavaluonnos on laadittu kevdadn 2004 aikana kaupungin ja asukkai-
den yhteisten kaavallisten tavoitteiden pohjalta. Kaavaluonnos perustuu alu-
eella suoritettuihin maasto- ja rakennusinventointeihin.

Luonnos muokattiin ehdotukseksi ja asetettiin ndhtaville lokakuussa 2005.
Nahtavilla ollutta ehdotusta tarkennettiin viranomaisten vaatimuksesta. Tar-
kistus tehtiin kesan 2008 aikana. Ehdotus asetettiin uudelleen nahtaville elo-
kuussa 2008.

2.2 Asemakaava

Uudistettava asemakaava koskee kaikkia Yritysperan asuntoalueen asuin-
tontteja ja rajautuu puistovydhykkein Ollinkalliontiehen, 23. kaupunginosan
teollisuusalueeseen, Myllykatuun ja hautausmaan puolella olemassa olevaan
puistoon. Talla kaavalla uudistetaan vuoden 1950 asemakaava tulevaisuu-
den tarpeisiin alueen sisaltdmat arvot turvaten.

Asemakaavanmuutoksella palautetaan olemassa olevat rakennukset kortteli-
alueille katualueita kaventamalla. Kaavamuutoksella tarkistetaan myods van-
han asemakaavan ylisuuret rakennusoikeudet vastaamaan asuinkayttotar-
koitusta ja taydennetaan puutteelliset merkinnat kerrosluvun seka rakennus-
ten sijaintia ja ulkondkda osoittavien merkintdjen osalta. Kaupunkikuvan sai-
lyminen pyritddn turvaamaan tdydentamalla ja tarkistamalla voimassa olevan
asemakaavan puutteellisia merkint6ja. Tavoitteena on sailyttaa kaavamer-
kinndissa ja selostuksen siséltamissa ohjeissa alueen rakentamista ohjan-
neiden vanhan palstoitussuunnitelman vuodelta 1910 seka vuosien 1928 ja
1952 rakennusjarjestysten sisaltamat hyvat periaatteet.

Kaavamuutoksella selkiytetd&n Yritysperalla tehtavien korjaus-, taydennys- ja
uudisrakennustoimenpiteiden ohjausta ja valvontaa.

2.3 Asemakaavan toteuttaminen

Asemakaavan muutoksen hyvaksymisella toteutuu jo tarkein osa koko kaa-
van tavoitteista. Vanhan kaavan katualueilla olevat asuin- ja talousrakennuk-
set saadaan omille tonteilleen. Raahelle perinteikkdan, Yritysperan pienen
asunto-alueen sailyminen historiallisine rakennuksineen on tarkedaa.

Kaavamuutoksesta seuraa tonttien ja katualueiden uudelleenmittaus laajen-
nettavien tonttien osalta. Rakennusvalvonnalla on merkittava rooli kaavan ta-
voitteiden toteuttamisessa. Kaava-alueella tehtavien korjaus-, taydennys- ja
uudisrakennustoimenpiteiden valvonta ja ohjaus kuuluvat rakennusvalvonnan
rakennuslupavaiheen tehtaviin.



3 LAHTOKOHDAT

Yritysperan asuntoalue on ratapihan, teollisuusalueen, urheilupuiston ja hau-
tausmaan rajaama alue, jonka rakennuskanta koostuu 1910 ja sen jalkeen
toteutetuista rakennuksista. Kaavasuunnittelun lahtékohtana on taman oma-
leimaisen asuntoalueen asemakaavan uudistaminen siten, ettd aluekokonai-
suuden ymparisto-, historia- ja rakennusperintdarvot turvataan. Uudis- ja kor-
jausrakentamisen edellytykset maaritellaan siten, ettd aluekokonaisuuden ar-
vo ei heikkene.

Nakyma Kappelikadulta korttelin 101 tonteille 5 ja 6.

Voimassaoleva kaava on puutteellinen rakennusalojen, rakennuskorkeuksien
ja rakennusoikeuksien osalta. Kaavan rakentamista ohjaavat merkinnat eivat
myodskaan ole tasapuolisia maanomistajien ja/tai kiinteistonhaltijoiden kes-
ken.

Suunnittelualueen kaikki tontit (34+2) ovat asuttuina tai kaytossa.

Vanhoista asuinrakennuksista nelja ja piharakennuksista kaksi sijaitsevat
osaksi kaavan katualueella. Lisaksi seitsemén asuinrakennusta ja seitseman
piharakennusta sijoittuvat voimassa olevan asemakaavan rakennusalan ulko-
puolelle.

Kaavamuutos kaynnistyi samanaikaisesti Koivuluodon kauppakeskuksen
asemakaavan muutoksen kanssa, jonka kaupunginhallitus hyvaksyi kokouk-
sessaan 2.6.2004.



3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Yritysperan asuntoalue on rakentunut eri aikakausina kuvastaen kulloisenkin
rakennusajan mahdollisuuksia ja rakennustapaa.

Vanhimmat tonttien vuokrasopimukset on tehty vuosina 1910 —1912 Yritys-
perankadun itdpuolelle. Asuinrakennukset on sijoitettu silloin paasaantoisesti
katurajaan kiinni. Rakentamista on tuolloin ohjannut Raahen Esikaupunki Yri-
tys-nimella laadittu palstoitussuunnitelma ja vuodelta 1928 oleva Yritysperan
rakennusjarjestys.

Kappelikatu 6 , kuva vuodelta 1914.

Vuosina 1956-1961 rakennettu asuntoalueen laajennus Yritysperankadun
lansipuolelle on toteutettu 1950 vahvistetun asemakaavan ja vuoden 1952
rakennusjarjestyksen mukaan.

Kuva vuodelta 2004, kortteli 98 Yritysperankadun lansipuolella.



Alueelle on toteutettu korvaavaa uudisrakentamista edella mainitun ajan
jalkeen 15 asuinrakennusta vuosina 1971-2008.

Alueen etelareunan uudisrakennukset, kaksi omakotitaloa ja yksi 6-asuntoi-
nen rivitalo, on rakennettu Koivuluodon urheilupuiston asemakaavan mukai-
sesti. Tam& uudisrakentaminen muodostaa Yritysperan alueen julkisivun ur-
heilupuistoon pain.

Yritysperan 41 asunnossa asuu yhteensa 97 henkiloa (kevat 2004). Asunto-
alueen ikdrakenne on laaja ja osa asukkaista on alueen alkuperéisia rakenta-
jia.

Alueen katuja kayttdd oman asukasliikenteen liséksi liikekeskustan ja Ollin-
saaren valinen kevytliikenne seka lilkekeskustan ja urheilupuiston valinen lii-
kenne mm. koulujen likkuntaryhmat ja urheilutilaisuuksien yleiso.

3.1.2 Luonnonymparisto

Alueella ei ole luonnontilaista kasvillisuutta. Suunnittelualueen luonnonympa-
ristdbn muodostaa omakotitonttien istutettu kasvillisuus yhdessa aluetta rajaa-
vien hoidettujen puistovythykkeiden kanssa.

Maapera on koko alueella hiekkamaata, jonka rakennettavuus on hyva. Alue
on hyvin loiva rinne. Pinnan korkeus vaihtelee vélilla 3-5 metrid meren pin-
nasta laskien etelda kohti.

3.1.3 Rakennettu ympaéristo

Yhdyskuntarakenne

Yritysperé on teollisuus-, liike- ja urheilupalvelujen rajaama asumisen saare-
ke, joka rajautuu myods puutarhamaiseen Haaralan hautausmaahan. Yritys-
perdd rajaa lisaksi liikennereitit: pohjoisessa Myllykatu ja rautatiealue seké
eteldssa Ollinkalliontie, joka on alueen kokoojavayla. Alueen kautta kulkee
keskustan ja Ollinsaaren seké& Koivuluodon valinen kevyt liikenne.

Kaupunkikuva

Yritysperdn alueen vanhimmat asuinrakennukset ovat viime vuosisadan al-
kupuolelta ja ne ovat rakentuneet sen ajan palstoitussuunnitelman mukaises-
ti. Asuinalue sai yhtenaisen laajennuksen Yritysperankadun lansipuolelle
vuoden 1950 asemakaavalla. Alueen vanhan osan rakennuskantaa on kor-
vattu 70-luvulta lahtien tahan paivaan jonkin verran. Uusin asuinrakennus
valmistunee vuonna 2008.

Alueen rakennuskanta on jasentynyt rakentamisajankohtansa mukaisiin ryh-
miin, joista erottuvat hyvin rakennusten ik, tyylit ja rakennusmateriaalit. Van-
himmat asuinrakennukset on rakennettu katurajaan kiinni, joka saa aikaan
erityisen viehattavaa ja tiivista lahiymparistoa.



Asuminen, sosiaalinen ymparisto

Yritysperan 41 asunnoissa asuu yhteensa 97 henkil6a (kevat 2004). Sosiaa-
lisesti moninaisen asuntoalueen ikarakenne on laaja ja osa asukkaista on
alueen alkuperaisia rakentajia.

Palvelut

Yritysperan asuntoalue sijaitsee lahella kaupungin keskustaa. Keskeisesta
sijainnista johtuen kaikki palvelut ovat lahella. Esimerkiksi yhteiskunnalliset
palvelut, tydopaikka- alueet, virkistys, liikenne ja tekninen huolto.

Entinen Koivuluodon kioski, kortteli 2297.

TyoOpaikat, elinkeinotoiminta

Alueella sijaitsevassa entisessa Koivuluodon kioskissa toimii nyt laitehuolto-
liike Korjauspiste Raahe TV. Liikkeessé on yksi vakituinen tyopaikka.

Vakituisia tyOpaikkoja Yritysperan alueella on kaikkiaan kaksi. Toinen tyo-
paikka sijaitsee parturi-kampaamossa korttelissa 103 tontilla 2.

Kuvausajankohtana vuonna 2004 viel& toimiva liikennepuisto korttelin 100
pohjoispuolella.
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Virkistys

Asuntoalueen ja Myllykadun valisessa puistossa on toiminut lapsille tarkoi-
tettu lilkkennepuisto. Puisto ei ole en&da toiminnassa, mutta rakenteet ovat
olemassa: huoltorakennus ja asfaltoidut ajoradat, jotka on varustettu suoja-
tiemerkinndilla ja liikennemerkeilla. Liikennepuistolle mietitaan parhaillaan
uutta kayttotarkoitusta.

Liikenne

Alueen katuja kayttdd oman asukasliikenteen liséksi liikekeskustan ja Ollin-
saaren valinen kevytliikenne seka liikekeskustan ja urheilupuiston valinen lii-
kenne, mm. koulujen liikkuntaryhmat ja urheilutilaisuuksien yleiso.

Rakennettu kulttuuriympéaristo

Alueella ei ole luetteloituja maakunnallisesti tai valtakunnallisesti merkittavia
suojelukohteita. Pohjois-Pohjanmaan liiton 28.6.2004 antamassa lausunnos-
sa alueen merkitys arvioidaan kaynnistymassa olevan maakunnallisen ra-
kennusperintostrategian yhteydessa.

Tekninen huolto

Alueen kunnallistekniikan ja huollon rakenteet ovat valmiit. Niitéa taydenne-
taan tarpeen mukaan alueelle rakennettaessa ja korjattaessa olevia kohteita
tai tekniikan kehittyessa.

3.1.4 Maanomistus

Alueen kaikki tontit lukuun ottamatta yhta kaupungin AO-vuokratonttia ovat
yksityisten omistuksessa. Katu- ja virkistysalueet ovat kaupungin omistuk-
sessa.
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3.2 Suunnittelutilanne

3.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatokset ja selvitykset

Suunnittelualueen valtakunnalliset ja maakunnalliset tavoitteet on maari-
tetty ymparistoministerion 17.2.2005 vahvistamassa Pohjois-Pohjanmaan
maakuntakaavassa. Maakuntakaavassa Yritysperd kuuluu keskustatoi-
mintojen alueelle. Taajamatoimintoja koskevia suunnitteluméaarayksia ovat
mm.

"Yksityiskohtaisempiin kaavoihin tulee sisallyttaa periaatteet
uudisrakentamisen sopeuttamisesta rakennettuun ymparistoon.
Alueiden kaytdn suunnittelussa ja rakentamisessa on varmis-
tettava, etta alueella sijaitsevien kulttuuriympariston tai mai-
seman vaalimisen kannalta tarkeiden kohteiden kulttuuri- ja
luonnonperintdarvot sailyvat.”
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Raahen keskeisten taajama-alueiden osayleiskaava (KV 11.4.2007)

Yritysperéa on merkitty tavoitteellinen yhdyskuntarakenne, lii-
kenneverkko ja virkistysalueet -karttaan merkinnalla AP/s pien-
talovaltainen alue/alue, jolla ymparist6 sailytetadn ja se on 0soi-
tettu kaavassa paikallisesti arvokkaana alueena. Aluetta sivuaa
Raahen laatukaytavan imagotekijoiden kehittdmisalueen rajaus.
Luonnon ja kulttuuriympariston sekd maiseman kannalta arvok-
kaat kohteet -kartassa alue on rajattu paikallisesti arvokkaana
alueena, kohde 10.

AP: Pientalovaltainen asuntoalue. Alue varataan padasiassa pienta-
loille, kuten erillispientaloille, kytketyille pientaloille, rivitaloille
sek& pienkerrostaloille. Alueelle saa lisdksi sijoittaa ymparisto-
hairitéa aiheuttamattomia palvelu- ja tyopaikkatoimintoja. Lisa-
rakentaminen edellyttdd asemakaavan laatimista.

Osayleiskaavan /s -merkinndn mukaan aluekokonaisuuden ja
sen rakennuskannan suojelu ratkaistaan asemakaavalla.

Ote osayleiskaavasta.
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14



Alueella voimassa olevassa asemakaavassa Ak 12

(vahv.sis.as.min. 24.11.1950)
Asuintonteille on seuraavat kaavamaaraykset :

Asunto- tai liiketontti. "Tontille rakennettaessa on noudatettava kaupungin
rakennusjarjestyksen 39 §:4an sisaltyvia omakotitontteja
koskevia saannoksia, kuitenkin siten, ettei talousrakennukseen
saa sisustaa mitddn asuinhuoneistoa.”

Alueella voimassa olevassa asemakaavassa Ak 88 (vahv. LH 21.7.1987)

Kaavamuutosalueen eteldosa sisaltaa vanhaan asuntoalueeseen Koivuluo-
don asemakaavoituksen yhteydessa liitetyt omakotitontit (AO, e=0,30) ja ri-
vitalotontti (AP,e=0,25). Kaavassa tonteille on annettu kerroskorkeudeksi | %.
Uudet tontit sijoittuivat vanhan kuntarajan Saloisten puolelle (vrt. Ak 12).

Alueella voimassa olevassa asemakaavassa Ak 115(vahv. LH 25.3.1994)

Kaavamuutosalueen eteldaosan pieni liikerakennustontti on osoitettu
aluevarauksella: Liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa grillin,

kioskimyymalan ja kahvilan (KL-3, e=0,2). Kaavassa tontille on annettu
kerroskorkeudeksi I.
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Raahen kaupungin voimassa oleva rakennusjarjestys (KV 29.7.2002)

Yritysperan asuntotonteilla noudatetaan asemakaavassa maaratyn KV:n
12.7.1952 hyvéaksyman ja sis.as.min. 13.4.1953 vahvistaman rakennusjar-
jestyksen pykalaa 39.

Tassé rakennusjarjestyksessa maarattiin yksityiskohtaisesti asuntotonttien
rakentamisesta, rakennustavasta, rakennusoikeudesta, asuinrakennusten

ja asuntojen maarasta seka muista etaisyysasioista seka taman kaavan
kannalta tarkeista periaatteista mm. seuraavasti:

a) Naille tonteille saadaan rakentaa kullekin tontille ainoastaan
yksi asuinrakennus ja sita varten tarvittava taloussuoja.

b) Tontin pinta-alasta saadaan enintdén 1/5 kayttaa rakenta-
miseen.

f) Tontille saadaan sijoittaa enintd&n kaksi asuinhuoneistoa ja
kussakin asunnossa tulee olla vahintdan kaksi asuinhuo-
netta.

1950- luvun asemakaava ja rakennusjarjestys heijastavat tuon ajan ra-
kentamisen mahdollisuuksia ja hyviksi koettuja keinoja tiiviin omakotialueen
rakentamiseksi. Asemakaavassa ei esimerkiksi maarata rakennusoikeutta
vaan vain asuntotontti.

Rakennusoikeus asuntotonteille on johdettavissa rakennusjarjestyksen 39
8:n b) kohdan mukaan: tontin pinta-alasta saadaan 1/5 osa kayttaa ranken-
tamiseen. Mikd merkitsee tehokkuutta e=0.20 seka 39 8:n e) kohdan mu-
kaan: asuinrakennus saa olla enintdan 2-kerroksinen. Tastd seuraa, etta
kortteleiden 100-103 rakentamistehokkuus on e=0.40.

Kortteleiden 98 ja 99 rakentamistehokkuus on maaratty rakennusjarjestyksen
51 8:ssd, mika on e=0.60.

Kortteleiden 99, 102 ja 103 alimmilla tonteilla rakentamistehokkuudet ovat
omakotitonteilla €=0,30 ja rivitalotontilla €=0,25.

Alueen vanhinta osaa on alun perin rakennettu 1910-luvun palstoitussuunni-
telman ja vuoden 1928 rakennusjarjestyksen mukaan.
Korttelin 2297 rakentamistehokkuus on e=0,2 eli 60 k-m?.

Alueen tontit ovat kaikki kiinteistdrekisterissa ja muut yleiset alueet (kadut ja
puistot) yleisten alueiden rekisterissa.

Kaavoituksen numeerisen pohjakartan on toimittanut kaupungin kiinteisto-
ja mittausosasto.

Alue ei ole rakennuskiellossa.
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Alueella ei ole suojelupdatoksia. Alue kuuluu kuitenkin Raahen keskeisten
taajama-alueiden osayleiskaavatyon yhteydessa tehdyn kulttuurihistorialli-
sesti arvokkaiden alueiden selvitykseen aluemerkinnalla 9. Yrityspera. Kritee-
reind alueen valintaan voitanee luettelointiperusteista pitada alueen kerroksi-
suutta, alkuperaisyytta ja harvinaisuutta seké intensiteettia. Selvityksen mu-
kaan tulisi luonnosvaiheessa inventoitujen kohteiden lisdksi inventoida myds
kohteet Kappelikatu 6, 7 ja 8 sekéa Ollinsaarenkatu 4.

Alueen viereinen, Koivuluodon kauppakeskuksen asemakaava hyvaksyt-
tiin kaupunginvaltuustossa 2.6.2004. Naiden kaavojen laatimiset sovitettiin
aikataulullisesti samaan ajankohtaan, kuitenkin niin, ettd kauppakeskuksen
kaavaratkaisut tehtiin ensin.

Yritysperdn asuntoalueen lahiympériston asemakaavat ovat ajantasalla ja
vastaavat kaupungin kehitysta.

Tata asemakaavatyotd varten on laadittu erillinen Raahen Yritysperan
asuntoalueen historialliset ja rakennushistorialliset selvitykset -raportti,
kaavasuunnittelija Pauli Runtti 22.2.2005.

Selvityksessa on tutkittu ja tuotu esille Yritysperan historiallisia tapahtumia ja
konkreettisia fyysisen ympariston rakentumiseen, sen nykytilaan johtaneita
juridisia seikkoja, erityisesti rakennusjarjestysten ja kaavojen merkitysta alu-
een rakentamisen ohjaajana.

Selvityksen historialliset, kulttuuriperinnén ja kaupunkikuvan lahtokohdat ovat
kaavan uudistamisen perusteena. Tata selvitystd voidaan soveltuvin osin
hyddyntad muillakin Raahen kaupungin vanhoilla asuinalueilla niiden asema-
kaavoja uudistettaessa.

Alueella on inventoitu viisi asuinrakennusta kesan 2004 aikana. Kaavatyon
kaynnistyttya uudelleen inventointeja taydennettiin niihin liittyvien piharaken-
nusten osalta ja inventoituihin kohteisiin lisattiin 16 uutta pihapiiria kesalla
2008.
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4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve ja suunnittelun kdynnistaminen

Asemakaavan muutos on tarpeellinen olemassa olevan rakennuskannan ja
kaavan valisen ristiriidan poistamiseksi sek& asukkaiden ja kaupungin tavoit-
teleman kehityksen turvaamiseksi.

Kaavasuunnitteluty6 kaynnistyi syksyn 2003 aikana lahtotietojen hankinnalla
ja suunnittelualueen ympariston ja rakennuskannan alustavalla inventoinnilla.

Kaupungin kaavoitusohjelmaan Yritysperan asemakaavan muuttaminen on
siséllytetty vuosille 2003-2005, jolloin kaavoitustyd eteni ehdotusvaiheeseen.
Kaavan laadinta keskeytyi kiireellisempien kaavoitustbiden vuoksi syksylla
2005. Uusi asemakaavaehdotus on laadittu kesalla 2008.

4.2 Osallistuminen ja yhteistyo

4.2.1 Osalliset

Osallisia ovat kaikki suunnittelualueen kiinteistonomistajat, vuokramiehet,
asukkaat ja rajanaapurit seka jokainen, jonka etua tai oikeutta kaavamuutos
koskee. Viranomaisista Pohjois-Pohjanmaan ymparistékeskus, Pohjois-Poh-
janmaan liitto, Museovirasto/ Pohjois-Pohjanmaan museo, Raahen kaupun-
gin ympaéristélautakunta , Raahen seudun terveydenhuollon kuntayhtyma ja
Ratahallintokeskus sek& paikalliset toimijat Pohjanmaan PPO Oy ja Raahen
Energia Oy.

4.2.2 Vireilletulo

Tekninen lautakunta hyvaksyi osallistumis- ja arviointisuunnitelman kokouk-
sessaan 16.12.2003.

Kaavoituksen vireilletulosta ja osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta on il-
moitettu 19.12.2003 sanomalehti Raahen Seudussa, 20.12.2003 Raahe-
laisessa seka kaupungin virallisella ilmoitustaululla ja kaupungin internet-
sivuilla.

4.2.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Alueen maanomistajien ja asukkaiden kanssa on kaavoittajalla ollut koko
kaavan laadinnan ajan useita keskusteluyhteyksia, koskien asianomaisen
tonttia, rakennuksia seka kaavamuutosta. Naissa yhteyksissa saatiin myos
mielipiteita tulevaan kaavamuutokseen seka perinne- ja historiatietoa Yritys-
peran rakentamisajalta. Yhteysmuotoina on kaytetty sahkopostia, puhelinta ja
henkilokohtaisia tapaamisia seka Teknisesséa keskuksessa ettad Yritysperalla.

Alueen maanomistajille ja asukkaille jarjestettiin tiedotus- ja keskustelutilai-
suus 19.2.2004 Tullikamarin nuorisotilassa. Kutsu tilaisuuteen lahetettiin kir-
jallisena kutsuna kaikille asuinalueen kiinteistbnomistajille ja maanvuokra-
miehille. Kirjelman liitteena oli kyselylomake, joita palautettiin tilaisuudessa
14 kpl. Tilaisuuteen osallistui 22 alueen asukasta.
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Kaavasuunnittelun inventointityétd on valmisteltu alustavasti jo syksysta
2003. Inventointiaineisto on taydentynyt kaavatyon aikana ja on ollut nahta-
villa kaavan eri esittelyvaiheissa. Inventointiaineisto on saatu alueen nykyisia
ja entisidkin asukkaita maastokayntien aikana haastattelemalla.

Luonnos ja muu valmisteluaineisto oli n&htavilla teknisen keskuksen kaavoi-
tusyksikossa kesalla 2004, Sovionkatu 9, 3.krs. Asemakaavaluonnoksen
nahtavilla olosta ilmoitettiin sanomalehti Raahen Seudussa, kaupunkilehti
Raahelaisessa, kaupungin ilmoitustaululla ja internet-sivuilla. Osallisilla oli
mahdollisuus esittaa kaavaluonnoksesta mielipiteensa joko suullisesti tai kir-
jallisesti seké keskustella kaavoittajan kanssa (MRA 30 8).

Nahtavilldolon jalkeen luonnoksesta saatujen mielipiteiden ja lausuntojen
pohjalta laadittiin asemakaavaehdotus, joka teknisen lautakunnan esityk-
sesta ja kaupunginhallituksen péaatoksella asetettiin julkisesti nahtaville syk-
sylla 2005. Asemakaavaehdotuksesta pyydettiin tarvittavat viranomaislau-
sunnot.

Kevaalla 2005 laadittu asemakaavaehdotus asetettiin ndhtaville 30 paivaksi
(MRL 65 §, MRA 27 8). Asemakaavan nahtaville asettamisesta ilmoitettiin
sanomalehti Raahen Seudussa, kaupunkilehti Raahelaisessa, kaupungin il-
moitustaululla ja internet-sivuilla. Kunnan jasenilla ja osallisilla oli oikeus
tehd& muistutus kaavaehdotuksesta (MRL 65 8§, MRA 27 8) ennen néhtavil-
l&oloajan paattymista.

Kesalla 2008 laadittu asemakaavaehdotus asetettiin ndhtaville 30 paivaksi
aikavalilla 8.8.-8.9.2008 (MRL 65 8§, MRA 27 8). Asemakaavan nahtaville
asettamisesta ilmoitettiin sanomalehti Raahen Seudussa, kaupunkilehti Raa-
helaisessa, kaupungin ilmoitustaululla ja internet-sivuilla. Kunnan jasenilla ja
osallisilla oli oikeus tehda muistutus kaavaehdotuksesta (MRL 65 §, MRA 27
8) ennen néhtavillaoloajan paattymista.

Osallisille jarjestettiin yleisotilaisuus nahtavillaoloaikana 19.8.2008 Raahen
kaupungin teknisessa keskuksessa. Kutsu tilaisuuteen lahetettiin kirjallisena
kutsuna kaikille asuinalueen kiinteistbnomistajille ja maanvuokramiehelle.
KirjelIman liitteena oli nahtavillaolon kuulutus.

4.2.4 Viranomaisyhteisty6

Kaavaluonnoksen suunnitteluvaiheissa on neuvoteltu kaupungin eri hallinto-
kuntien kanssa seka Pohjois-Pohjanmaan museon edustajien kanssa. Kaa-
voituksen lahtOkohdista ja tavoitteista jarjestettiin viranomaisneuvottelu
23.6.2004 (MRL 66 §, MRA 26 8). Siihen osallistuvat Raahen kaupungin,
Pohjois-Pohjanmaan ymparistokeskuksen, Pohjois-Pohjanmaan liiton ja
Pohjois-Pohjanmaan museon edustajat.

Asemakaavaehdotuksesta pyydettiin lausunnot (MRA 28 §) Raahen kaupun-
gin ymparistdlautakunnalta, Raahen seudun terveydenhuollon kuntayhtymal-
ta, Pohjois-Pohjanmaan ymparistokeskukselta, Pohjois-Pohjanmaan liitolta ja
Museovirasto/Pohjois-Pohjanmaan museolta.

Kaavaehdotuksesta jarjestettiin viranomaisneuvottelu 22.4.2008. Neuvotte-
lussa todettiin, ettd kaavaa on viela taydennettava ja se tulee asettaa uudel-
leen nahtaville.
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Ehdotuksen toinen vaihe ké&siteltiin viranomaisten kanssa tyopalaverissa
23.7.2008. Neuvottelussa kaytiin lapi ensimmaisen nahtavilldolon jalkeen
tarkistettu kaavakartta ja sen selostus liitteineen.

4.3 Asemakaavan tavoitteet

Tarve asemakaavan uudistamiseksi Yritysperdn omakotialueella on ollut
vanhentuneen asemakaavan vuoksi jo vuosia. Voimassa olevan kaavan ja
rakennetun ympariston kesken on ristiriitaisuuksia; mm. asuintaloja on kaa-
van katualueilla.

Asemakaavanmuutoksen keskeisimmat tavoitteet ovat kaavan muuttaminen
vastaamaan nykyista rakennettua ymparistta sekd uudis- ja korjausrakenta-
misen sovittaminen olevaan rakennuskantaan. Vanhentuneen kaavan mah-
dollistamat ylisuuret rakennusoikeudet tarkistetaan ja katualueilla olevat ra-
kennukset osoitetaan korttelialueille.

Kaavan muutoksen keskeisena tavoitteena on myos alueen kaupunkikuvalli-
sesti ja historiallisesti tarkeiden arvojen osoittaminen asemakaavassa ja suo-
jelumaaraysten kehittdminen. Alueen rakentamista ohjanneiden vanhan pals-
toitussuunnitelman vuodelta 1910 sek& vuosien 1928 ja 1952 rakennusjarjes-
tysten sisaltamia hyvia periaatteita sisallytetaan uuteen asemakaavaan niita
uudistamalla.

Kaupungin tavoitteet kaavan sisaltoon tdsmentyvét tdman kaavan kasittely-
jen yhteydessa.
4.3.1 Lahtbkohta-aineiston antamat tavoitteet

Kaavan sisaltoon vaikuttavana lahtokohtana on kaupunkikuvallisesti ja histo-
riallisesti merkittavia arvoja kartoittavat selvitykset. Rakennusinventointien
tietojen (pihapiirikohtaiset kortit) pohjalta harkitaan kaava-alueen alue- ja ra-
kennuskohteiden asemakaavallinen suojelu.

4.3.2 Prosessin aikana syntyneet tavoitteet, tavoitteiden tarkentuminen
Osallisten tiedotus- ja keskustelutilaisuuden yhteenvetona todettiin mm:
"Pyritaan laittamaan Yritysperan kaava ajantasalle jarkevin ja pienin
muutoksin, unohtamatta vanhan kaavan henkea”.
Asemakaavan laadulliset tavoitteet

Kaavamuutoksen laadullisena tavoitteena on pyrkia edelleen sailyttamaan eri
aikakausien rakennuskantaa ja turvata myos korjaus- ja uudisrakentamisella
sosiaalisesti ja kaupunkikuvallisesti laadukas asuinalue.

Muut tavoitteet

Korsu Oy:n vanhan verstaan pariovet avautuvat puiston puolelle. Sille ei ole
luontevaa kulkuyhteytta nykyisessa kaavassa. Kulkuyhteys tulisi jarjestaa.
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Asukkailta tulleen toiveen mukaisesti Ollinsaarenkadun kadunnimi tulisi
muuttaa. Nimi sekaantuu kaytdnndssa jatkuvasti Ollinsaaressa olevaan OlI-
linsaarentiehen. Asukkaat ehdottivat kadun nimeamista kadun varrella asu-
neen kirjastonhoitaja Anna Mustosen mukaan. Anna oli Yritysperalla yhteis6-
henkea yllapitava henkilo.

Muina tavoitteina kaavassa huomioidaan Yritysperan asuntoalueen katujen
kautta tapahtuva liikekeskustan ja Ollinsaaren valinen kevyt liikenne seké ke-
vyen liikenteen yhteys laheiseen urheilupuistoon ja markettiin. Tahan liittyy
my6s kaava-alueen ulkopuolelle Ollinkalliontielle urheilupuiston kohdalle
suunnitellun jalkakaytavan tekeminen valille urheilukentan péaaportti — Koivu-
kuja. Erityisen tarked tdméa urheilupuiston puoleinen jalkakaytavéa on urheilu-
puistoon kulkeville koululaisryhmille.

4.4 Asemakaavaratkaisun valinta ja perusteet

Vaihtoehtoja kaavaratkaisuksi ei ole tehty. Kaavaa on laadittu olemassa ole-
van rakenteen ja prosessin aikana esiin tulleiden tavoitteiden pohjalta.

4.4.1 Suunnitteluvaiheiden kasittelyt ja paatokset

Vireilletulo
16.12.2003 Tekninen lautakunta Hyvaksyttiin OAS
20.12.2003 Paikallislehdisto lImoitus OAS:sta
20.12.2003 Internet ilmoitustaulu lImoitus OAS:sta
Kirje maanomistajille [Imoitus OAS:sta
Luonnosvaihe

Asemakaavanmuutosluonnos laadittiin talven ja kevaan aikana 2004.

Laatimisvaihe

3.2.2004 Kirje maanomistajille Kutsu yleisotilaisuuteen

Paikallislehdist®

22.6.2004 Tekninen lautakunta Hyvaksyttiin kaavaluonnos

23.6.2004 1. viranomaisneuvottelu Muutoksia ja tarkennuksia
ympéristokeskuksen edustajien kanssa | luonnokseen.

29.6. — 28.7.2004 | Kaavaluonnos nahtavilla
28.6. - 13.8.2004 | Lausuntopyynnot
19.2.2004 Yleisotilaisuus paikalla 23 henkea

Teknisen lautakunta asetti asemakaavan muutosluonnoksen valmisteluvai-
heen kuulemista varten néhtaville kesé/heinakuussa 2004 ja pyysi kaava-
luonnoksesta ennakkolausunnot.
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Ehdotusvaihe

Nahtavillaolon jalkeen luonnoksesta saatujen mielipiteiden ja lausuntojen
pohjalta laadittiin asemakaavaehdotus, joka teknisen lautakunnan esitykses-
ta ja kaupunginhallituksen paatoksella asetettiin julkisesti nahtaville syksylla
2005. Asemakaavaehdotuksesta pyydettiin tarvittavat viranomaislausunnot.

Viranomaisilta tulleen palautteen perusteella asemakaavaehdotusta on tar-
kistettu kesan 2008 aikana. Ehdotus asetettiin uudelleen ndhtaville elokuussa

2008.
Ehdotusvaihe
27.9.2005 Tekninen lautakunta Hyvaksyttiin vastineet
pyydettyihin lausuntoihin ja
laadittu ehdotus
10.10.2005 Kaupunginhallitus Ehdotus hyvéaksyttiin ndhtaville
asetettavaksi
11.10.2005 Kirje maanomistajille
Lehdistotiedote
17.10.2005 Lausuntopyynnot
19.10.-18.11.2005 | Kaavaehdotus nahtavilla
22.4.2008 Viranomaisneuvottelu
ympéristokeskuksen edustajien
kanssa
23.7.2008 Tyoneuvottelu ympéristokeskuksen | Kaytiin 1api kaavakartta ja sen
ja Pohjois-Pohjanmaan museon uudet merkinnat seka kaavan
edustajien kanssa uudet liiteasiakirjat.
4.8.2008 Kaupunginhallitus Ehdotus hyvéaksyttiin ndhtaville
asetettavaksi
8.8.-8.9.2008 Kaavaehdotus uudelleen nahtavilla
19.8.2008 Yleisotilaisuus Paikalla 25 henkea.

Kaavan hyvaksyminen

Nahtavillaolon

jalkeen Kkéasitelladan kaavasta pyydetyt lausunnot seka
mahdollisesti tulevat muistutukset.

Hyvaksymisvaihe

syksy 2008

Kaupunginhallitus

Kaydaan lapi kaavakartta ja siihen
tehdyt muutokset.

syksy 2008

Kaupunginvaltuusto
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5 ASEMAKAAVAN KUVAUS

Kaavan muutoksella pyritdan varmistamaan perinteisen asuntoalueen saily-
minen sen sisaltamine monine arvoineen.

5.1 Kaavan rakenne

5.1.1 Mitoitus

Asemakaavanmuutosalue rajautuu Yritysperan teollisuusalueeseen, Haara-
lan hautausmaan suojapuistoon seka Ollinkalliontiehen ja Myllykatuun. Yri-
tysperan asemakaavan kaavamuutosalueen pinta-ala on 5.382 ha.

Asemakaavanmuutos perustuu olemassa olevaan rakennettuun ymparistoon.
Vanhoista asuinrakennuksista nelja ja piharakennuksista kaksi sijaitsevat
osaksi ajantasa-asemakaavan katualueella. Lisdksi seitseman asuinraken-
nusta ja seitseman piharakennusta sijoittuvat voimassa olevaan asemakaa-
vaan rajatun rakennusalan ulkopuolelle. Kaksi talousrakennusta on puisto-
alueella. Tontti- ja korttelirajoja on tarkistettu niin, ettd ne vastaavat olemassa
olevaa tilannetta ja ottavat huomioon tontin rakennettavuuden.

Katualueet kapenevat paikoin huomattavasti. Etukujan lantinen portti, Kappe-
likadun itapda sekéd sen ja Ollinsaarenkadun risteysymparistd ovat alueen
kapeimmat katuymparistot. Niilla kohden katurajat on kaavassa osoitettu talla
hetkella olemassa olevan rakennuskannan mukaisesti kaventaen. Etukuja on
kapeimmillaan 4,4 metria, Kappelikatu 6,8 metria ja Ollinsaarenkatu 6,6
metria.

Kahden tontin kohdalla on muutettu tontin ja puiston valista rajaa tontin
rakentamistarpeiden johdosta. On katsottu, ettei siitd tule haittaa puiston kay-
tolle tai kaupunkikuvalle. Puistoalueella sijaitsevia rakennuksia ei ole liitetty
korttelialueeseen. Ne on kuitenkin merkitty rakennusalana ohjeellisella mer-
kinnélla, jotta ne voidaan ottaa huomioon olemassa olevina kohteina. Yhden
tontin pinta-ala pienenee puistoalueen kayton parantamiseksi.

Suunnittelualueen kaikki tontit (1+1+34) ovat asuttuina tai kaytossa.
Kaavan mitoituksessa

- AO -tontteja 34 - maara ei muutu, asuntojen maara saattaa kasvaa

- AR -tontti / 6-asuntoa - maara ei muutu

- asukasluku 97 asukasta voi kaavasta johtuen hieman kasvaa

- KL-3 —tontti, jossa 1 tyopaikka - maara ei muutu

- tyopaikkojen maara A —alueilla voi muuttua kaavasta riippumatta.
Yritysperan omaleimaisen asuntoalueen sailyttaminen pienimittakaavaisena
omakotialueena turvataan osoittamalla tonttikohtaiset rakennusoikeudet, jot-
ka on lahtbkohtaisesti mitoitettu omakotiasumisen valjyydella. Erityisesti alu-

een suurimmilla tonteilla rakennusoikeutta on jaettu asuin- ja talousrakennus-
ten kesken kaavaméaarayksella.

23



KL-1 —alueen rakennusoikeus on 75 k-m? (e=0,25). Tontille on osoitettu lisa-
rakennusoikeutta 15 k-m? esimerkiksi suunnitteilla ollutta lasikuistia varten.

AR —tontin rakennusoikeus on 500 k-m? (e=0,24). Se jattaa tontin rakennuk-
sille 77 neliota laajennusvaraa. Laajennusvaraa voi kayttda esimerkiksi ra-
kennuksen oleskelupihan terasseille rakennettaviin vinerhuoneisiin.

Rakennusoikeudet AO -alueilla vaihtelevat vélilla 200-370 k-m?. Kaikkein tii-
veimman alueen muodostaa Kappelikadun varren itdpaa. Siella tontit ovat
pienié ja ne on rakennettu enimmakseen hyvin tehokkaasti (€>0,3). Ollinsaa-
renkadun itapuolisilla ja Etukujan varren tonteilla kaavassa osoitettu ra-
kentaminen on valjempaa (e=0,20-0,30), mutta jattdad silti laajennusvaraa
olevan rakennuskannan taydentdmiseen. Myds Yritysperdnkadun lansipuo-
lella rakennusoikeutta on osoitettu omakotialueelle soveltuvalla tehokkuu-
della (e=0,22-0,25). Korttelin 102 keskialueen suurilla tonteilla rakentamista
on osoitettu kaikkein valjimmin alueen puutarhamaisuuden sailyttamiseksi
(e=0,18-0,23). Kaava-alueen viime vuosina rakentuneille tonteille on raken-
nusoikeutta osoitettu kaavan laatimishetkella valmiina olleiden rakennusten
mukaan (e=0,31-0,45). A—alueiden keskimaarainen rakentamistehokkuus on
e=0,26.

VK-1 —alueelle on osoitettu rakennusoikeutta 150 k-m? huoltorakennuksia
varten (e=0,03).

Koko kaavamuutosalueen rakentamistehokkuus on e=0,20.

Kerroskorkeuksina on osoitettu | u ¥ tai | u %/ kerrosta lahes koko alueella.
Kaksi viime vuosikymmeninéd rakennettua rakennusta on olemassa olevana
osoitettu kaksikerroksisiksi. Olemassa olevan rivitalon kerroskorkeus on 1.

Alueelta poistuu asuinkerrosalaa kaavamuutoksella 5 351 k-m?. Myos ker-
roskorkeus laskee keskimaarin alle kahden kerroksen. Ymparisto sailyy kui-
tenkin kaupunkimaisen tiiviind. Asuntojen maara voi lisdantya.

5.1.2 Palvelut

Alue on jo kokonaisuudessaan rakentunut. Alueella sijaitsee kioskin kiinteis-
t0, jossa voi toimia alueelle palveluita tuottava yritys. Muuten alueen palvelut
haetaan alueen ulkopuolelta esim. kauppapalvelut laheisistd kahdesta mar-
ketista. Keskustan kaikki palvelut ovat vain rautatien alikulun takana.

5.2 Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Kaavamuutoksen laadullisen tavoitteen mukaisesti pyritdan sailyttdmaan eri
aikakausien rakennuskantaa ja turvaamaan korjaus- ja uudisrakentamisella
sosiaalisesti ja kaupunkikuvallisesti laadukas asuinalue.

Yritysperan asuntoalueen rakennetun ympariston omaleimaisuuden ja kau-
punkikuvan sailymiseksi asemakaavaan on osoitettu aluerajaukset raken-
nuskannaltaan yhtendisena sailyneille alueille (sk-1 ja sk-2) ja kolmitasoiset
suojelumerkinnat rakennuskohteille. Tonttikohtaisesti on osoitettu selkeéat ra-
kennusoikeutta, kerroslukua ja rakennusten sijaintia osoittavat kaavamerkin-
nat. Naiden liséksi rakentamistapaohjeisiin on sisallytetty ohjeet taydennys-,
korjaus- ja uudisrakentamiselle.
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Ympaériston likaantumista vahentda olemassa oleva viemardinti ja jatehuollon
toiminta.

5.3 Aluevaraukset

5.3.1 Korttelialueet

Asumiseen varattujen korttelialueiden ja katualueiden valisid rajoja on tar-
kistettu viiden tontin kohdalla kaavamuutoksen perustavoitteen mukaisesti.
Perustavoite on sailyttdd 1900-luvun alun palstoitussuunnitelmalla syntynyt
rakennettu ymparistd, joka osin on voimassa olevan kaavan katualueella.
Kahden tontin pinta-alaa on lisatty puistoalueelle tontin rakennettavuuden pa-
rantamiseksi. Yhden tontin pinta-alaa on vastaavasti pienennetty puistoalu-
een kayton parantamiseksi ja suojavyohykkeen leventamiseksi.

Tonttien rakentumista ohjataan kaavamerkinndilla ja —maarayksilla. Niilla on
pyritty kaikin puolin edesauttamaan nykyisen rakennuskannan sailymistéa ja
kunnossapitoa seka osoittamaan korvaava ja uudisrakentaminen tehtavaksi
alueen hyvéksi koetun rakennustavan periaatteiden mukaan.

AR -tontin laajennusalueella kulkee Pohjanmaan Puhelinosuuskunnan maa-
kaapeli. Alueelle ei ole osoitettu rakentamista.

Kaavan kioskimyymalaa varten rakennetun liikerakennusten korttelin 2297
tontin rajaus ei muutu, mutta rakennusalan raja tarkentuu.

5.3.2 Muut alueet

Kaavan puisto- ja lahivirkistysalueet on joitakin rajasiirtoja lukuun ottamatta
sdilytetty nykyisellddn. Asukkaat ovat esittaneet kannanottonsa liikkennepuis-
ton sailyttdmiseksi. Puistoa on mahdollista kehittaa tulevaisuudessa VK-1 -
kaavamerkinndn puitteissa. Sen viereinen puistoalue muodostaa istutetun
suojavy6hykkeen siihen liittyvien toimintojen valille. Lahivirkistysalueen paa-
kayttotarkoitus on edelleen asuntoalueen suojapuistovyohyke liikenne- ja te-
ollisuusalueita vasten.

Kaavan katualueista Etukuja ja Kappelikatu on merkitty niiden ominaisluon-
teen mukaisesti jalankululle ja polkupydrailylle varatuiksi kaduiksi, joilla ton-
tille ajo on sallittu. Kapeilla kaduilla kevyen liikenteen lapikulku keskustan ja
Ollinsaaren sekd Koivuluodon valilla on edelleen mahdollista. Ajoneuvolii-
kenne rajoittuu padasiassa Yritysperan- ja Ollinsaarenkaduille. Kaytdnndssa
kaavamuutos ei vaikuta alueen sisadiseen liikenteeseen.

5.4 Kaavan vaikutukset

Asemakaavan vaikutuksia arvioidaan etup&dassa suhteessa rakennettuun
ymparistoon ja asumiseen liittyviin seikkoihin. Nakdkulmina vaikutusten arvi-
oinnille ovat esimerkiksi asukas, ohikulkija ja kaupunkikuva.
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5.4.1 Vaikutukset rakennettuun ymparistoon

Kaavamuutoksella ei voi katsoa olevan vaikutusta vaestorakenteeseen tai
yhdyskuntarakenteeseen. Asumisen toiminnot ja palvelurakenne voivat sailya
entisen kaltaisena.

Muutoksen vaikutukset painottuvat rakennettuun ymparistéon. Asemakaavan
uudistamisen voi olettaa vaikuttavan alueen arvon parantumiseen ja sailymi-
seen sekda turvaavan ympariston ja rakennusten kunnossapitoa. Katualuei-
den huolto-, korjaus- ja rakennus toimenpiteiden rajat selkiintyvat tonttirajojen
tarkistuksella.

Tonteille osoitetut kaavamerkinnat rajoittavat rakennusten paikat ja ulkomuo-
don lahtbkohdat. Taydennysrakentamista, rakennusten laajentamista ja kor-
vaavaa rakentamista varten laadituilla ohjeilla vaikutetaan rakennuskannan
tulevaan muodostumiseen. Selkealla ohjeistuksella voi olettaa olevan suo-
tuisa vaikutus tulevan kaupunkikuvan kehitykseen. Rakennusvalvonnan toi-
minta helpottuu asemakaavan muutoksen myota.

5.4.2 Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistoon

Alueella ei ole luonnontilaista kasvillisuutta, joten vaikutuksia luonnonympa-
ristdon ei maaperaa ja pohjavetta lukuun ottamatta ole. Alue on viemaroity ja
jatehuollon piirissa, joten asumisen aiheuttamat riskit pohjaveden tai maape-
ran likaantumiseen on minimoitu.

Néakyma Kappelikadun paasta keskustaa kohti. Taustalla kirkon torni.

5.4.3 Muut vaikutukset

Alue sailynee pienimittakaavaisena ja viihtyisand. Asemakaavalla hillitaan
kaupunkikuvan &killista muuttumista alueella. Kaavamuutoksen mahdollis-
tama rakentaminen voitanee ohjauksen myota pitaa mittakaavaltaan alkupe-
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raista vastaavana. Sita kautta kaavan vaikutukset sosiaaliseen ymparistoon,
alueen asukkaille ja ohikulkijoille ovat suotuisat.

Kaavan uudistaminen ei aiheuta varsinaisia yhdyskuntarakentamisen kus-
tannuksia vaan hyodyntaa jatkossakin olemassa olevia rakenteita. Tonttira-
jojen uudelleenmittauksista tulee jonkin verran kustannuksia.

Kaavamuutoksella ei ole vaikutusta alueen liikenteeseen. Alueen kautta
kulkee jatkossakin kevyen liikenteen kayttdama yhteysreitti keskustasta
Ollinsaareen ja Koivuluotoon. Tatd kautta kaupunkikuvan sailyttamisen
suotuisat vaikutukset ovat alueen rajoja laajemmalla.

Leikkikentan eli entisen liikkennepuiston tulevalla kaytolla tulee olemaan
vaikutusta alueen aktiivisuuteen.

5.5 Ympariston hairidtekijat

Alueen ohi kulkee rautatie, joka aiheuttaa ajoittaisen meluhaitan. Hairion
vahaisyyden vuoksi kaavallista meluntorjuntaa ei ole ollut aiheellista esittaa.

5.6 Kaavamerkinnat ja —maaraykset

Kaavamerkinnat on laadittu ymparistoministerion asemakaavamerkinnat ja
maaraykset (opas 12) periaatteiden mukaisesti.

5.6.1 Aluevaraukset

KL-1

AR

AO-1

AO-2

Liikerakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa grillin, kioskimyymalan ja kahvilan tai
ymparistohairiota aiheuttamatonta liiketoimintaa.

Alueella on olemassa oleva liikerakennus, joka on talla hetkella muun liike-
toiminnan kaytdssa kuin mihin se on alunperin on suunniteltu. Aluevarauk-
sessa on huomioitu tontin alkuperainen kayttdé sekd mahdollistettu nykyinen
toiminta.

Rivitalojen ja muiden kytkettyjen asuinrakennusten korttelialue.

Alueella on olemassa oleva 6-asuntoinen rivitalo.

Erillispientalojen korttelialue.

Tontilla saa olla kaksi asuntoa. Uuden sivuasunnon saa rakentaa talousrakennuksia varten
varatulle rakennusalalle joko osana talousrakennusta tai erillisena rakennuksena.

Merkinnélla mahdollistetaan aikaa myéten vakiintunut kaupunkimainen pe-
rinne, jossa yhteen pihapiiriin voi sijoittua useampia asuintalouksia. Lis&ksi
se mahdollistaa kahden sukupolven asumisen samassa pihapiirissa.

Erillispientalojen korttelialue.

Tontilla saa olla yksi asuinrakennus.

Alueen tontit muodostavat Ollinsaarenkadun portin. Tontit ovat selkeasti yh-
den asuinrakennuksen kayttéon soveltuvia. Rakennuksessa voi olla kaksi
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asuntoa. Useamman asuinrakennuksen sijoittaminen tontille rikkoo ymparis-
tokuvaa.

RN -0

Alue on entiseen liikkennepuistoon laheisesti liittyva viheralue. Se rajaa asuin-
alueen julkisivua pohjoiseen ja tulee hoitaa puistomaisessa kunnossa.

- Lahivirkistysalue.

Alueet on varattu korttelialueiden suojavythykkeiksi teollisuus- ja liikkennealu-
eita vasten.

- Leikkipuisto.

Alue varataan lasten tai nuorten toimintaa varten. Alueelle saa rakentaa paakayttétarkoituk-
sen mukaiseen toimintaan liittyvia huoltorakennuksia ja rakennelmia tai laitteita.

Alueelle suunnitellaan uutta kayttda. Aluevaraus mahdollistaa alueen kayton
monipuolisen suunnittelun.

5.6.2 Merkinnat

200

t 28%

lu ¥

t-1

t-2
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Rakennusoikeus on osoitettu asuinrakennuksen rakennusalalle. Se osoittaa
koko tontille varatun rakennusoikeuden.

Suurimmille osoitetuille rakennusoikeuksille, jotka viela voidaan toteuttaa, on
osoitettu prosenttimaara rakennusoikeuden jakamiseksi asuinkayton ja talo-
usrakennusten kesken, ettei asuinrakennuksesta tulisi lilan suurikokoinen.

Kerroskorkeudet on merkitty Ymparistoministerion voimassa olevan ohjeen
mukaisesti. Murtoluku osoittaa ullakkokerroksessa kaytossa olevan kerros-
alan.

Rakennusalat on rajattu olemassa olevan rakennuskannan mukaisesti niin,
ettd on huomioitu my6s rakennusten mahdollinen laajentaminen.

Talousrakennuksille on osoitettu alueen osa, joka kaava-alueella yleenséa si-
jaitsee asuinrakennuksesta katsoen tontin peralla.

Talla merkinnalla osoitetulle talousrakennusten alueen osalle saa sijoittaa ta-
lous- ja varastorakennusten lisdksi pienen sivuasunnon.

Talla merkinnalla osoitetulle talousrakennusten rakennusalalle saa sijoittaa
saunarakennuksen yhteyteen enintdan 20 k-m? suuruisen asuinhuoneen.
Huonetta voidaan kayttaa esimerkiksi vierasmajana.

Merkinnalla osoitetulle rakennusalalle saa rakentaa enintaan 10 k-m? suurui-
sen kasvihuoneen.

Rakennusten harjasuuntaa osoittava viiva on osoitettu asuinrakennusten ra-
kennusalalle. Silla estetdan rakennusten suunnan vaihtumisen kaupunkiku-
vaa huonontava vaikutus.

Rakennusalan sivu, johon rakennus on rakennettava kiinni on osoitettu nuo-
limerkinnalla. Talla merkinnalla sailytetd&n syntynyt katutila tulevaisuudessa-
kin.
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Katualueiden rajaan on korttelialueille osoitettu istutettava alueen osa. Niilla
tonteilla, joilla asuinrakennus on kiinni katurajassa, istutettavat alueet on
osoitettu rakennusten valiin. Rakennusten valiin jaavilla rakentamattomilla
alueilla sailytetaan alueelle syntynyt puutarhamaisuus, joka on osa alueen
viehatysta.

Katualueet on rajattu oleville reiteilleen ja pp/t-merkinnalla on osoitettu paa-
asiassa tonttiajoon ja kevyelle liikenteelle soveltuvat reitit.

Johtoa varten varattu alueen osa on merkitty korttelin 103 tonttiin 3 liitetylle
entiselle katualueelle, jossa kulkee runkovesijohto. Alueelle ei saa rakentaa.

5.6.3 Suojelumerkinnat

—.—.d

Aluerajaukset

Aluerajauksilla on osoitettu alueen kaksi rakentamistavaltaan yhtenaista alu-
etta, jotka liittyvat alueen syntyhistoriaan: ennen sotaa rakennettu ymparisto
ja vuoden 1950 kaavalaajennuksen tuottama ymparisto.

Kaupunkikuvallisesti merkittava alue.

Alueella on suojeltavia rakennuksia. Alue edustaa 1900-luvun alun vuosikymmenina 1910
laaditun palstoitussuunnitelman mukaisesti syntynytta rakennetta. Alueen rakentamisessa,
korjaus- ja muutostoimenpiteissa tulee huomioida alueen ominaispiirteet ja rakennushistoria.
Alueen rakentamistavan tulee sijainniltaan, kooltaan, muodoltaan, materiaaleiltaan ja julki-
sivujen jasentelyn osalta vahvistaa alueen yhtenaisyytta.

Alueella asuinrakennukset rajaavat kapeita katualueita korttelirajassa ja tontin rakennukset
muodostavat usean rakennuksen pihapiirin. Yhdyskuntahuollon ja katurakentamisen raken-
nus-, korjaus- ja huoltotdissa on otettava huomioon alueen olemassa oleva kaupunkikuva.

Aluerajauksella on osoitettu yhtenaisimpana sailynyt palstoitussuunnitelman
pohjalta syntynyt rakennettu ymparisto.

@ Kaupunkikuvallisesti merkittava alue.

—

Alueella on suojeltavia rakennuksia. Alue edustaa 60-luvun alun rakentamista. Alueen ra-
kentamisessa seka korjaus- ja muutostoimenpiteissa tulee huomioida alueen ominaispiirteet.
Alueen rakentamistavan tulee sijainniltaan, kooltaan, muodoltaan, materiaaleiltaan ja julki-
sivujen jasentelyn osalta vahvistaa alueen yhtenaisyytta.

Alueen rakenteen tulee olla selkea. Tontilla on yksi asuinrakennus. Alueen asuinrakennusten
valissé on puutarhamainen piha-alue. Katualuetta rajaa rakentamaton istutusalue.

Aluerajauksella on osoitettu vuoden 1950 kaavalaajennuksen tuottama yhte-
nainen rakennettu ymparisto, joka rakentui 60-luvun alun ihanteen mukaisesti
voimassa olevasta kaavasta poiketen.

Rakennussuojelumerkinnat

Merkinnéat on laadittu kolmen tasoisiksi: sailytettavat asuinrakennukset, sai-
lytettavat rakennukset, joille sallitaan kayttétarkoituksen muutos ja kaupunki-
kuvallisesti merkittavat rakennukset, joiden sailyttdminen on suotavaa.
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sr-2

sr-3

sr-4

Sr -merkinndlla osoitetun rakennuksen ullakkokerros on mahdollista ottaa
kayttoon rakennusoikeuden ja kerroskorkeuden estamattd. Merkinnan lisa-
yksella mahdollistetaan rakennusten ullakkokerrosten kayttd ullakkotilan ja
olemassa olevien rakenteiden ehdoilla. Rakentamiseen on kuitenkin haettava
lupa, joka harkitaan tapauskohtaisesti.

Rakennustaiteellisesti tai historiallisesti arvokas tai kaupunkikuvan sailymisen
kannalta merkittava rakennus.

Rakennusta ei saa purkaa ilman MRL § 127 tarkoittamaa lupaa. Rakennuksen tai sen osan
purkamiseen, oleelliseen muuttamiseen tai siirtdmiseen on hankittava rakennusvalvontavi-
ranomaisen lupa. Rakennusvalvontaviranomainen pyytéaa toimenpiteesta lausunnon museo-
viranomaiselta.

Laajennus-, korjaus- ja muutostoiden tulee olla sellaisia, ettd rakennuksen rakennustaiteelli-
sesti, historiallisesti tai kaupunkikuvan sailymisen kannalta merkittdva luonne sailyy. Aikai-
semmin havinneet rakennuksen historiallisesti, rakennushistoriallisesti tai kaupunkikuvan
sailymisen kannalta arvokkaat ominaisuudet tulee rakennus-/korjaustoimenpiteen yhtey-
dessa palauttaa joko entistéden tai muulla paikkaan soveltuvalla tavalla.

Rakennusvalvontaviranomainen voi sallia, etta sailyvan rakennuksen ullakolle saa toteuttaa
huonetiloja rakennusoikeuden tai kerrosluvun sitéa estamatta. Ullakkorakentamisen yhtey-
dessa ei rakennuksen runkoon tai vesikattoon saa tehda uusia valoaukkoja haukkaikkunoita
lukuun ottamatta.

Merkinnélla on osoitettu ne kolme asuinrakennusta, jotka ovat parhaiten
sailyttaneet alkuperaisen hahmonsa kaupunkikuvassa.

Rakennustaiteellisesti tai historiallisesti arvokas tai kaupunkikuvan sailymisen
kannalta merkittava rakennus.

Rakennusta ei saa purkaa ilman MRL § 127 tarkoittamaa lupaa. Rakennukseen saa sijoittaa
tontin paakayttotarkoituksen mukaisia, rakennusalalle osoitettuja tiloja, jotka poikkeavat ra-
kennuksen alkuperaisesta kaytostd. Rakennuksen tai sen osan purkamiseen, oleelliseen
muuttamiseen tai siirtdmiseen on hankittava rakennusvalvontaviranomaisen lupa. Raken-
nusvalvontaviranomainen pyytaa toimenpiteesta lausunnon museoviranomaiselta.

Laajennus-, korjaus- ja muutostoiden tulee olla rakennukseen ja sen ymparistéon soveltuvia.
Aikaisemmin havinneet rakennuksen historialliset, rakennushistorialliset tai kaupunkikuvalli-
sesti arvokkaat ominaispiirteet tulee rakennus-/korjaustoimenpiteen yhteydessé palauttaa
joko entistéen tai muulla paikkaan soveltuvalla tavalla.

Rakennusvalvontaviranomainen voi sallia, etta sailyvan rakennuksen ullakolle saa toteuttaa
huonetiloja rakennusoikeuden tai kerrosluvun sité estamatta. Ullakkorakentamisen yhtey-
dessa ei rakennuksen runkoon tai vesikattoon saa tehda uusia valoaukkoja haukkaikkunoita
lukuun ottamatta.

Merkintd sallii rakennuksen kayttotarkoituksen muutoksen. Merkinnélla on
osoitettu yksi asuinrakennus ja kolme piharakennusta. Yksi piharakennus,
vanha Korsu Oy:n verstas on osoitettu merkinnalla niin alueen historiaan liit-
tyvana kuin kaupunkikuvassa merkittdvana rakennuksena. Kaupunkikuvalli-
sesti merkittavina on merkinnall& osoitettu kaksi talousrakennusta ja asuinra-
kennus, joka on sailyttanyt alkuperaisen hahmonsa.

Rakennustaiteellisesti tai historiallisesti arvokas tai kaupunkikuvan sailymisen
kannalta merkittdva rakennus.

Rakennuksen sailyminen on suotavaa. Rakennuksen korvaaminen ymparistoon sopeutu-
valla uudisrakennuksella on mahdollista samalla paikalla. Rakennuksen tai sen osan purka-
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miseen, oleelliseen muuttamiseen tai siirtdmiseen on hankittava rakennusvalvontaviran-
omaisen lupa.

Laajennus-, korjaus- ja muutostoéiden tulee olla rakennukseen ja sen ymparistéon soveltuvia.
Aikaisemmin havinneet rakennuksen historialliset tai kaupunkikuvalliset on rakennustoimen-
piteen yhteydessa pyrittéava palauttamaan joko entistden tai muulla paikkaan soveltuvalla ta-
valla.

Rakennusvalvontaviranomainen voi sallia, etta sailyvan rakennuksen ullakolle saa toteuttaa
huonetiloja rakennusoikeuden tai kerrosluvun sitéa estamatta. Ullakkorakentamisen yhtey-
dessa ei rakennuksen runkoon tai vesikattoon saa tehda uusia valoaukkoja haukkaikkunoita
lukuun ottamatta.

Merkinnalla on osoitettu kaupunkikuvallisesti merkittavat rakennukset, joiden
sailyminen on ymparistokuvan sailymisen kannalta toivottavaa.

5.6.4 Asemakaavamaaraykset

Yleiset maaraykset

Yritysperan korttelit 98-103 niihin rajoittuvine katualueineen muodostavat kaupunkikuvansa
ja historiansa perusteella merkittdvan alueen. Uudis- ja korjausrakentaminen, katujen kun-
nostus seka muut ympéristda muuttavat toimenpiteet tulee sopeuttaa ympariston ominais-
piirteisiin.

Rakentamistapa

Alueen rakentamisessa tulee noudattaa asemakaavanmuutokseen selostuksen liitteena ole-
vaa rakentamistapaohijetta.

AO -alueille on mahdollista myontaa 10% lisarakennusoikeutta, kuitenkin enintaan 25 k-m?.
Lisarakennusoikeus voidaan myontaa, jos pihapiirin rakennusoikeus on sijoitettu useampaan
rakennukseen ja talousrakennuksiin on sijoitettu asuintiloja. Lisarakennusoikeutta ei voida
myontaa, jos asemakaavassa osoitettu rakennusoikeus on tehokkuudeltaan 0,35 tai enem-
man.

AO -tonteilla, joilla asemakaavassa osoitetun rakennusoikeuden tehokkuus ylittaa e=0,30,
tulee uusi asuinrakennus toteuttaa vahintdéan 1 u % -kerroksisena.

5.7 Nimisto

Entisen liikennepuiston alue on varattu leikkikentdksi. Se on nimetty alueella
pitkdan asuneen, edesmenneen Anna Mustosen mukaan. Mustonen teki an-
siokkaan virkauran Raahen kaupungin kirjaston kehittdjana.

Muuten alueen vakiintunut nimistd sailyy.
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6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Kaavamuutoksen liitteen& on alueen rakentamista ohjaamaan laaditut ra-
kentamistapaohjeet.

6.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Kaavan vahvistamisesta seuraa valittbmina toteuttamistoimenpiteind Kkiin-
teistdtekniset/ juridiset toimenpiteet kuten tonttijaon muutokset, tontinmittauk-
set seka tarvittavat maakaupat/-kiinnitykset.

6.3 Toteuttamisen seuranta

Rakennetun ympariston toteuttamisen laadun seurannasta huolehtii etupaas-
sa rakennusvalvontaviranomainen.

Kaavan toteuttamisen seurantaa tukee laatimisvaiheessa laadittu rakennus-
ten kayttotarkoituskartta 1:1000, jossa on esitetty suunnitteluvaiheen raken-
nusinventointitietoja.

Rakennuskannasta on laadittu vanhojen pihapiirien osalta kohteittaiset ra-
kennusinventointikortit ja koko rakennetun ympariston yleisinventointi. Ne
jadvat kaavan tausta- ja lahdeaineistoksi, jota voidaan kayttad rakennus- ja
korjauslupia harkittaessa.

Tonttirajojen muutoksista huolehtii Raahen kaupungin mittaus.

Katualueiden kunnostuksesta ja huollosta vastaa Raahen kaupungin kun-
nossapito.
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