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Vanhan kaupungin asemakaavan muutos

1 Rakennusoikeus- ja mitoitustarkastelu

1.1 Raportin tarkoitus

Rakennusoikeus- ja mitoitustarkastelun tarkoituksena on esittaa alueen tdydennysrakentamisen potenti-
aali, tunnistaa kaupunkikuvallisesti ja rakennushistoriallisesti muutosherkimmat alueet ja nostaa esille mi-
toituksen raja-arvoja eri kortteleissa alueen asemakaavoitusta varten. Selvityksen tavoitteena on antaa lah-
totietoja alueen asemakaavoitukseen ja tukea vuorovaikutusta alueen asukkaiden ja kiinteistdnomistajien
kanssa. Tarkastelun pohjalta on myds mahdollista arvioida samassa tilanteessa olevien maanomistajien ta-
sapuolista kohtelua.

Rakennusoikeus- ja mitoitustarkastelu sisaltaa:

- nykytilanteen analyysin tonttikohtaisesti; rakennusoikeus asemakaavassa, toteutunut
kerrosala, jaljella oleva rakennusoikeus

- muutoksensietokyky; kortteleiden muutoksensietokyky mittakaavan, katunakymien ja
yksityiskohtien osalta

- tdydennysrakentamisen potentiaali; alustava korttelikohtainen tarkastelu suunnittelu-
alueen taydennysrakentamismahdollisuuksista (tdydentyy asemakaavoituksen yhtey-
dessa)

- taydennysrakentamisen mahdolliset vaikutukset rakennettuun kulttuuriymparistoon,
kaupunkikuvaan ja piha-alueiden arvoihin (tdydentyy asemakaavoituksen yhteydessa)

Rakennusoikeuden nykytilanne on arvioitu kaupungin hallussa olevien ldhtotietojen perusteella (toteutetut
kerrosalat, asemakaavan rakennusoikeus). Tdydennysrakentamisen mitoitusta ja eri vaihtoehtoja on tut-
kittu karttatarkastelun, maastokayntien ja 3d-mallin avulla.

Selvityksessa on tarkasteltu alustavasti alueen tdydennysrakentamismahdollisuuksia. Selvityksessa on hyo-
dynnetty alueelle laadittua rakennusinventointia. Tarkastelussa on huomioitu rakennetun kulttuuriymparis-
ton arvot ja tunnistettu muutosherkimmat alueet. Tarkastelussa on arvioitu myos tdydennysrakentamisen
potentiaali ja esitetty mahdollisesti kehitettavat alueet korttelikohtaisesti. Asemakaavoituksen yhteydessa
esitetadn, mita eri rakennusoikeusvaihtoehdot tarkoittavat vdestomaarana ja autopaikkoina (ts. onko pysa-
kointi mahdollista esimerkiksi sijoittaa kaikissa vaihtoehdoissa tonteille).

Alueen tdydennysrakentamisen keskeisid vaikutuksia on arvioitu suhteessa suunnittelualueen kulttuuriym-
paristoon ja kaupunkikuvaan. Vaikutusten arvioinnissa tuodaan myas esille, onko esitetyn lisdrakentamisen
vaikutus myonteinen/kielteinen, sijoittuuko taydennysrakentaminen erityisen herkille paikoille, ovatko vai-
kutukset merkittavia, kohtalaisia, vdahaisia vai ei merkittavia. Rakennusoikeus- ja mitoitustarkastelussa esi-
tettya tonttikohtaista tarkastelua tdydennetaan asemakaavoituksen yhteydessd, jossa osoitetaan alueelle
soveltuva rakennusoikeuden maara. Selvityksen ovat koonneet arkkitehti Petri Tuormala ja ins. AMK Janne
Pekkarinen FCG Finnish Consulting Group Oy:sta. Selvitys on tehty tiiviissa yhteistydssa Raahen kaupungin
asiantuntijoiden sekd muiden konsulttiryhman asiantuntijoiden kanssa.
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1.2 Korttelijako ja nykyinen rakennusoikeus

Suunnittelualueella sijaitsee 21 korttelia (Kuva 1), jotka perustuvat sdanndlliseen ruutukaavaan.
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Kuva 1. Suunnittelualueen korttelijako ja korttelinumerot.
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Kuva 2: Kuvassa on esitetty eri tonteilla toteutunut rakennusoikeuden mddrd. Keltainen, oranssi ja punainen vdri tar-
koittavat, ettd tontilla toteutunut kerrosala ylittdd asemakaavaan merkityn rakennusoikeuden. Vihredn eri sdvyt kerto-
vat, ettd tontilla on kdyttdmdténtd rakennusoikeutta suhteessa voimassa olevaan asemakaavaan. Korttelikohtaista
rakennusoikeuden mddrdd on kdsitelty tarkemmin kohdassa 2.
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1.3 Taydennysrakentamisen potentiaali

Alueen tdydennysrakentamismahdollisuuksia on tarkasteltu korttelikohtaisesti. Tarkastelualueesta on laa-
dittu 3d-malli, jonka avulla on ollut mahdollista tutkia ja havainnollistaa uudisrakentamisen vaikutuksia kau-
punkikuvaan.

Esitetty tdydennysrakentaminen perustuu ratkaisuihin, jossa uusi ja vanha rakennuskanta muodostavat yh-
dessa alueen mittakaavaan soveltuvia eheita korttelikokonaisuuksia ja katunakymia. Korttelialueiden sisa-
osiin on esitetty pienimuotoista tdydennysrakentamista, jossa toimintoja on hajautettu pienempiin raken-
nuksiin. Uudisrakennukset taydentavat luontevasti puukaupunkiymparistolle ominaista pienimittakaavaista
ymparistoa. Taydennysrakentaminen noudattaa Vanhan kaupungin perusrakennetta, jossa julkisivultaan
ndyttavimmat paarakennukset on sijoitettu kadun varteen ja talousrakennukset korttelialueiden sisalle. Si-
sapihoilla voidaan tapauskohtaisesti sallia myos korttelikokonaisuuteen soveltuvaa asuntorakentamista.
Uudisrakennusten kattomuoto ja -kulma, massoittelu seka runkosyvyys tulee liittya luontevasti korttelialu-
een muuhun rakennuskantaan.

Kuva 3: 3d-mallinnus suunnittelualueelta. Kirkko muodostaa keskeisen kaupunkikuvallisen kiintopisteen alueen kes-
kelle. Vanhan kaupungin korttelirakenteessa néyttidvimmdt pédrakennukset on perinteisesti sijoitettu kadun varteen ja
talousrakennukset korttelialueiden sisdlle.

Pihat ovat tyypillisesti muodoltaan pitkdnomaisia. Rakennus rajautuu katuun, jonka vieresta pihaan kulje-
taan. Piha rajautuu yleensa katuun lyhyelta sivultaan, jolloin puutarha jatkuu pitkalle talon takana. Alueelle
ovat myos ominaisia tiivisti rajatut korttelipihat, joiden sisdosiin jaa rakentamisesta vapaa vehrea piha-alue.

Taydennysrakentamistarkastelussa on tunnistettu selkeita kaupunkikuvallisia aukkokohtia, joissa katunaky-
mia on mahdollista eheyttda korttelialueiden aitauksilla ja tdydennysrakentamisen huolellisella sijoittelulla.
Arvokkaassa ymparistdssa uudisrakentaminen tulee sovittaa kortteleiden mittakaavaan, rakeisuuteen, va-
reihin, materiaaleihin ja korkeuteen. Taydennysrakentamistarkastelussa on tunnistettu korttelialueita, joi-
den sisdosiin voidaan sijoittaa aputiloja, kuten varasto- ja saunarakennuksia, tydhuoneita seka asuinraken-
nuksia, jotka soveltuvat korttelin muuhun rakentamisen mittakaavaan ja rakeisuuteen.
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Valmisteluvaiheessa laadittiin kaksi rakennesuunnitelmaa, jossa tarkasteltiin alueelle soveltuvaa taydennys-
rakentamisen maaraa kahden eri tonttitehokkuuden avulla. Rakennusoikeus- ja mitoitustarkastelun avulla
tunnistettiin tontit, joilla nykyinen rakennusoikeus alittaa e=0,25. Rakennesuunnitelmassa A ndille tonteille
osoitettiin jaljelld olevan rakennusoikeuden pohjalta tadydennysrakentamista.
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2 Nykytilanteen analyysi korttelikohtaisesti

2.1 VYleista alueen taydennysrakentamismahdollisuuksista

Edellisella sivulla on esitetty alustavasti mahdollisia tdydennysrakentamispaikkoja. Kortteleiden sisdosiin on
esitetty matalia piharakennuksia, joihin voi sijoittua esimerkiksi tyotiloja tai sivuasuntoja. Katua rajaavien
kortteleiden reunat ovat padosin jo rakentuneet, mutta muutamassa aukkokohdassa katujulkisivua on mah-
dollista taydentaa yksittaisella lisdarakennuksella. Naissa kohdissa rakennuksen mittakaava tulee sovittaa
huolellisesti ympardiviin rakennuksiin. Seuraavassa on esitetty mitoitustarkastelu seka korttelikohtainen
arvio kaava-alueen taydennysrakentamismahdollisuuksista.
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2.2 Saaristokatu (korttelit 1-4)
2.2.1 Kortteli 1

Raahen vanhan kaupungin kortteli numero 1 sijaitsee alueen luoteisosassa, Rantakadun ja Pitkdankarinka-
dun kulmassa. Kortteliin sijoittuu historiallisia rakennuksia seka perinteisesta kaupunkirakenteesta ja raken-
nustyylista poikkeavia moderneja rakennuksia.

Nykyisessa asemakaavassa alueen pohjoisreunaan on osoitettu asuinrivitalojen korttelialue (AR), muilta
osin kortteli on asuinpientalojen korttelialuetta (AP-1). Korttelissa on yksityisomistuksessa olevia erillispien-
talotontteja seka alueen pohjoisosassa kolme asunto-osakeyhtion omistamaa tonttia. Korttelissa on jaljella
paljon asemakaavassa osoitettua rakennusoikeutta.

Muutoksensietokyky

Rantakatua, Saaristokatua ja Kauppakatua rajaava rakennuskanta on muutosherkkaa seka rakentamisen
mittakaavan etta yksityiskohtien suhteen. Korttelin sisdosat voivat kestdad muutoksia, jotka eivat heijastu
katunakymiin. Alueen pohjoisreunassa AR-korttelialueelle sijoittuvat rakennukset rajaavat tiukasti Pitkdnka-
rinkatua. Myo6s AP-1 korttelialueella paarakennukset sijoittuvat katualueen reunaan. Korttelin pohjoisosan
katujulkisivussa on pieni aukkokohta. Rakennuskanta kestdaa muutoksia, jotka huomioivat rakennusten
muurimaisen ilmeen.
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Kuva 6. Kuvassa esitetty korttelin 1 voimassa oleva asemakaava, rakennusoikeus ja rakennusoikeuden mddrd.
Taulukko 1. Taulukossa esitetty kortteliin 1 kuuluvien kiinteistéjen pinta-alatiedot.

Voimassa . Kiinteiston
A Toteutunut Rakennusoi- e s e
Tontin pinta- olevan kaavan . likimaardinen
2 - rakennusoikeu | keuden erotus
ala [m?] rakennusoikeu tehokkuusluku

s [m?] s [m?] [m?] (@)
678-1-1-3 914 600 571 29 0,66
678-1-1-4 3156 1400 584 816 0,44
678-1-1-5 1033 500 432 68 0,48
678-1-1-6 1022 480 359 121 0,47
678-1-1-7 792 350 190 160 0,44
678-1-1-8 1158 400 320 80 0,35
678-1-1-9 1596 600 135 465 0,38
678-1-1-10 1536 600 389 211 0,39
678-1-1-12 1376 900 911 -11 0,65
678-1-1-13 1793 800 798 2 0,45
678-1-1-1001 629 600 400 200 0,95

Kiinteistotunnus




Raahen Vanhakaupunki
Rakennusoikeus- ja mitoitustarkastelu
11 (36)

Kuva 7: 3d-mallinnus Rantakadun ja Pitkdnkarinkadun kulmauksesta (nykytilanne). Korttelin sisdosat voivat kestdd
muutoksia, jotka eivdt heijastu katundkymiin.

o

Kuva 8: 3d-mallinnus Palokunnankadun ja Pitkdnkarinkadun kulmasta. Korttelin rakennuskanta kestééd muutoksia,
jotka huomioivat Palokunnankadun ja Pitkékarinkadun varren rakennusten muurimaisen ilmeen.

Avoimille sisdpihoille on mahdollista sijoittaa pienimuotoista tdydennysrakentamista. Alueelle on toteutettavissa esi-
merkiksi asuntojen yhteistiloja / erillisié rivitaloasuntoja. Tdydennysrakentaminen edellyttdd pysdkéinnin uudelleen
jérjestelyitd.
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2.2.2 Kortteli 2

Korttelin 2 pohjoisosaan Pitkdnkarinkadun varteen on osoitettu kaksikerroksinen asuinrivitalojen kortteli-
alue (AR), ja muilta osin kortteli on asuinpientalojen korttelialuetta (AP-1). Pitkdkarinkadun varrella seka
kiinteistoilla 2-13 ja 2-14 on vanhasta korttelirakenteesta poikkeavia uudisrakennuksia. Pitkdkarinkadun
tontit seka kiinteiston 2-14 tontit ovat asunto-osakeyhtion omistuksessa, muut tontit ovat yksityisessa
omistuksessa.

Muutoksensietokyky

Korttelin eteldosassa katuja rajaava rakennuskanta on muutosherkkada seka rakentamisen mittakaavan etta
yksityiskohtien suhteen. Korttelin sisdosat voivat kestad muutoksia, jotka eivat heijastu katunakymiin. AR-
alueella rakennukset rajautuvat katualueeseen, mutta katujulkisivuun jaa joitakin aukkokohtia. Korttelin
pohjoisosan rakennuskanta kestada muutoksia, jotka huomioivat Pitkdkarinkadun varren rakennusten muu-
rimaisen ilmeen. AP-1 -alueella uudisrakennuksia sijoittuu myos korttelin sisdosiin ja ne ovat muuttaneet
huomattavasti korttelialueen alkuperdista ilmetta, jossa pdarakennukset ovat sijoittuneet perinteisesti kort-
telialueen reunaille.

PITKANKARINKATU

mEA I

me yeddney

678-1-2-13

678-1-2-15

b I

Kuva 9. Kuvassa esitetty korttelin 2 voimassa oleva asemakaava, rakennusoikeus ja rakennusoikeuden mddrd.

Taulukko 2. Taulukossa esitetty kortteliin 1 kuuluvien kiinteistéjen pinta-alatiedot.

Voimassa ole-

Toteutunut ra- Rakennusoi- Arvio todelli-

Tontin pinta- van kaavan ra-
ala [m?] kennusoikeus
[m?]

Kiinteistotunnus
[m?] [m?] luku (e)

678-1-2-12

kennusoikeus keuden erotus | nen tehokkuus-

678-1-2-13

678-1-2-14

678-1-2-15

678-1-2-16

678-1-2-17

678-1-2-18

678-1-2-19
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2.2.3 Kortteli 3

Kortteliin 3 on osoitettu asemakaavassa asuinrivitalojen (AR) ja asuinpientalojen (Ap-1) korttelialueita seka
viheralueita. Alueen keskell3 sijaitsevalla viheralueelle (VK/VP) on osoitettu ohjeellinen siirtolapuutarha-
alue (RP), joka ei ole toteutunut. Korttelissa on paljon toteutumatonta rakennusoikeutta jaljella.

Muutoksensietokyky

Korttelin eteldosan katuja rajaava rakennuskanta on muutosherkkaa seka rakentamisen mittakaavan etta
yksityiskohtien suhteen. Kirkkokadun varrella pihapiirit kokonaisuudessaan ovat muutosherkkia ja mahdolli-
nen katuja rajaava uudisrakentaminen muuttaisi niiden nykyista luonnetta merkittavasti. Korttelin sisdosat
voivat kestda muutoksia, jotka eivat heijastu katunakymiin, eivatka oleellisesti muuta pihapiirien toiminnal-
lista rakennetta. Korttelin pohjoisosan rakennuskanta kestaa muutoksia, jotka huomioivat Pitkakarinkadun
varren rakennusten muurimaisen ilmeen.

Pitkdnkarinkatu
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Kuva 10. Kuvassa esitetty korttelin 3 voimassa oleva asemakaava, rakennusoikeus ja rakennusoikeuden mddird.
Taulukko 3. Taulukossa esitetty kortteliin 3 kuuluvien kiinteistéjen pinta-alatiedot.

Voimassa

Toteutunut Arvio todellinen

Tontin pinta-ala | olevan kaavan Rakennusoikeu-

Kiinteistdtunnus .
[m?] rakennusoikeus den erotus [m?]

(m?] [m?] (e)

678-1-3-21 1438 565 360 205 0,39

rakennusoikeus tehokkuusluku

678-1-3-22 1624 565 352 213 0,35

678-1-3-24 1798 650 425 225 0,36

678-1-3-25 706 320 268 52 0,45

678-1-3-26 1269 280 341 -61 0,22

678-1-3-27 1668 - - - -

678-1-3-28 401 = = = =

678-1-3-29 1909 900 900 0 0,47

678-1-3-30 1998 950 774 176 0,48

678-1-3-31 713 250 115 135 0,35

678-1-3-32 712 250 202 48 0,35
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2.2.4 Kortteli 4

Kortteliin 4 on osoitettu asuinkerrostalojen korttelialue (AK), jossa rakentaminen voi asemakaavan mukaan
olla enintdan kahden kerroksen korkuista. Korttelin tontit ovat asunto-osakeyhtididen omistuksessa. Kort-
teliin toteutunut kerrosala ylittda kaavan salliman rakennusoikeuden jokaisella tontilla yhta luukuunotta-
matta.

Muutoksensietokyky

Korttelin rakennuskanta kestdaad muutoksia, jotka huomioivat Palokunnankadun ja Pitkdkarinkadun varren
rakennusten muurimaisen ilmeen.

mejuodiay

nEJUEIUNY Ed

1 . aaristo tu 5 Saaretokaty
Kuva 11. Kuvassa esitetty korttelin 4 voimassa oleva asemakaava, rakennusoikeus ja rakennusoikeuden mddrd.

Taulukko 4. Taulukossa esitetty kortteliin 4 kuuluvien kiinteistéjen pinta-alatiedot.

Voimassa . .
. Toteutunut . Arvio todellinen
Tontin pinta-ala | olevan kaavan . Rakennusoikeu-
2 . (ELE T ET ,, | tehokkuusluku
[m?] rakennusoikeus den erotus [m?] (@)

(] )

Kiinteistotunnus

678-1-4-29

678-1-4-30
678-1-4-31
678-1-4-32
678-1-4-33
678-1-4-34
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2.3 Cortenkatu ja Ammankatu (korttelit 5-8)

2.3.1 Kortteli5

Saaristokadun ja Rantakadun kulmassa sijaitseva kortteli 5 on osoitettu asemakaavassa asuinpientalojen
korttelialueeksi (AP-1). Alue on lounaistonttia (5-5) lukuun ottamatta yksityisessa omistuksessa. Vain yh-
della tontilla toteutunut kerrosala on ylittanyt asemakaavan salliman rakennusoikeuden.

Muutoksensietokyky

Korttelin pihapiirit ja niiden rakennuskanta ovat kokonaisuudessaan muutosherkkia niin rakentamisen mit-
takaavan kuin yksityiskohteinkin suhteen. Korttelin sisdosat voivat kestdaa muutoksia, jotka eivat heijastu
katunakymiin. Kaupunkikuvallisesti voisi olla perusteltua eheyttdaa kaupunkikuvaa niilla tonteilla, joiden ra-
kennusten sijoittelu ja massoittelu poikkeaa Raahen vanhalle kaupungille tyypillisestd kaupunkikuvasta.

Saaristokatu Saarstokatu

S

678-2-5-16 @

678-2-5-13

678-2-511 (@)

. niejejuey ¢

|
d
e

MR EUEY

CORTENKATU
Kuva 12. Kuvassa esitetty korttelin 5 voimassa oleva asemakaava, rakennusoikeus ja rakennusoikeuden mddird.

Taulukko 5. Taulukossa esitetty kortteliin 5 kuuluvien kiinteistéjen pinta-alatiedot.

Voimassa
Tontin pinta-ala | olevan kaavan
[m?] rakennusoikeus

Toteutunut

. Rakennusoikeu-
rakennusoikeus

Kiinteistotunnus
den erotus [m?]

Arvio todellinen
tehokkuusluku

678-2-5-1
678-2-5-2
678-2-5-3
678-2-5-4
678-2-5-5
678-2-5-6
678-2-5-7

678-2-5-8
678-2-5-9
678-2-5-10
678-2-5-11
678-2-5-13
678-2-5-16

[m?]

[m?]

(e)

452 200 237 -37 0,44
665 300 267 33 0,45
1387 700 223 477 0,50
1417 700 230 470 0,49
2884 1200 1184 16 0,42
629 340 239 101 0,54
752 270 139 131 0,36
1298 460 252 208 0,35
1370 480 281 199 0,35
1199 440 163 277 0,37
1172 440 268 172 0,38
1117 400 266 134 0,36
1370 480 423 57 0,35
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2.3.2 Kortteli 6

Kortteli 6 on osoitettu asuinpientalojen korttelialueeksi (AP-1). Korttelissa on erillispientalotonttien lisaksi
asunto-osakeyhtididen omistamia tontteja. Lahes kaikilla kiinteist6illa on rakennusoikeutta kayttamatta.

Yhta rakennusta lukuun ottamatta korttelin rakennukset ovat historiallisesti merkittavia tai kaupunkikuvaan
sopivia uudisrakennuksia.

Muutoksensietokyky

Korttelin pihapiirit ja niiden rakennuskanta ovat kokonaisuudessaan muutosherkkia niin rakentamisen mit-
takaavan kuin yksityiskohteinkin suhteen.
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Kuva 13. Kuvassa esitetty korttelin 6 voimassa oleva asemakaava, rakennusoikeus ja rakennusoikeuden mddrd.

Taulukko 6. Taulukossa esitetty kortteliin 6 kuuluvien kiinteistéjen pinta-alatiedot.

Kiinteistotunnus

678-2-6-14
678-2-6-19
678-2-6-20
678-2-6-21
678-2-6-22
678-2-6-23
678-2-6-24
678-2-6-25
678-2-6-26
678-2-6-27
678-2-6-28
678-2-6-29
678-2-6-30
678-2-6-31
678-2-6-33
678-2-6-34
678-2-6-35

[m?]

H0)

3

_F

Tontin pinta-ala

-
Cortenkatu .
19

Voimassa ole-

van kaavan ra-

kennusoikeus

[m?]

Toteutunut ra-
kennusoikeus
[m?]

NMIBNOMNIIN - -

nEeNoNNII

678-2-6-28 @

678-2-6-2
Ty

678-2-6-19

Rakennusoikeu-

den erotus [m?]

Arvio todellinen
tehokkuusluku

(e)

731 270 179 91 0,37
753 385 327 58 0,51
572 270 263 7 0,47
1269 450 399 51 0,35
1135 570 484 86 0,50
1758 550 265 285 0,31
399 150 112 38 0,38
687 315 287 28 0,46
1118 370 309 61 0,33
649 220 171 49 0,34
648 220 190 30 0,34
1165 480 480 0 0,41
701 275 220 55 0,39
826 230 156 74 0,28
357 130 125 5 0,36
713 260 77 183 0,36
1087 550 483 67 0,51
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2.3.3 Kortteli 7

Korttelissa 7 sijaitsee Raahen kirkko ja seurakuntakoti. Korttelin rakennukset ovat seurakuntakotia lukuun
ottamatta historiallisia tai kaupunkikuvaan sopivia uudisrakennuksia. Seurakunnan omistamat tontit on
osoitettu asemakaavassa kirkkojen ja muiden seurakunnallisten rakennusten korttelialueeksi (YK-1/s). Muut
kiinteistot kuuluvat asuinpientalojen korttelialueeseen (AP-1). Yhta tonttia lukuun ottamatta, korttelin tont-
tien rakennusoikeus on kaytetty tai sita on jaljella.

Muutoksensietokyky

Kirkon, kirkkokellarien ja kirkkopuiston ymparist® ovat erittdin muutosherkkia myds yksityiskohtien suh-
teen. Voimassa olevassa asemakaavassa korttelialue on erotettu muusta ymparistosta s-merkinnalla. Myos
Saaristokadun ja Reiponkadun varsilla pihapiirit ja niiden rakennuskanta ovat kokonaisuudessaan muutos-
herkkia niin rakentamisen mittakaavan kuin yksityiskohteinkin suhteen. Seurakuntatalon ymparisto voi kes-
tda muutoksia, jotka tukevat kirkkoympariston arvokkuuden sailymista.

SAARISTOKATY e

AMMANKATU

X
.. Ammankatu

Kuva 14. Kuvassa esitetty korttelin 7 voimassa oleva asemakaava, rakennusoikeus ja rakennusoikeuden mddird.

Taulukko 7. Taulukossa esitetty kortteliin 7 kuuluvien kiinteistéjen pinta-alatiedot.

Kiinteistotunnus

678-2-7-31
678-2-7-32

678-2-7-35
678-2-7-36
678-2-7-37
678-2-7-38
678-2-7-39
678-2-7-42
678-2-7-43

Tontin pinta-ala

[m?]

Voimassa

[m?]

olevan kaavan
rakennusoikeus

Toteutunut
rakennusoikeus

[m?]

Rakennusoikeu-
den erotus [m?]

Arvio todellinen
sluku

tehokkuu
(e)

=
2
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5
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678-2-7-35
678-2-7-49
; 678-:6
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Voimassa . .
Toteutunut Arvio todellinen

Tontin pinta-ala | olevan kaavan . Rakennusoikeu-
> . rakennusoikeus ,, | tehokkuusluku
[m?] rakennusoikeus den erotus [m?]

[m?]

Kiinteistotunnus
[m?]

(e)

678-2-7-45
678-2-7-46
678-2-7-47
678-2-7-48
678-2-7-49
678-2-7-50

2.3.4 Kortteli 8

Palokunnankadun varressa sijaitseva kortteli 8 on jaettu keskeltd kahtia asuinpientalojen (AP-1) ja asuinker-
rostalojen (AK) korttelialueeseen. Palokunnankadun varressa modernit kerrostalot sijoittuvat taloyhtion
omistamalle tontille. Reiponkadun puolella pientalot ovat kahta kiinteisto lukuun ottamatta yksityisessa
omistuksessa. Kolmen kiinteiston alueella rakennusoikeus on ylitetty. Kiinteiston 8-50 pihapiiri on historial-
lisen rakenteensa sdilyttdnyt umpipiha.

Muutoksensietokyky

Reiponkadun varrella pihapiirit ja niiden rakennuskanta ovat kokonaisuudessaan muutosherkkia niin raken-
tamisen mittakaavan kuin yksityiskohteinkin suhteen. AK-korttelialue poikkeaa toteutukseltaan huomatta-
vasti viereisestd AP-1 -alueesta, ja heikentad muilta osin kaupunkikuvallisesti rikasta ja pienipiirteistd ympa-
ristdd. Korttelin itdosan rakennuskanta kestdd muutoksia, jotka huomioivat Palokunnankadun varren raken-
nusten muurimaisen ilmeen.

”

Saaretokatu
X 8
3
(99678-2-8-1053 | 678-2:8-59
,r o
. [(35)678-2-8-51 87
T 678-2-8-1057
) 678-2-8-50 O .
© 5
A z
] E
3 [
g [@S678-2849 | 678-2.82057 | £
o ®
2 678-2-848
(=
c -2
(126782847 | 4755 61058
C (80678-2-846
(155678-2-845
678-2-8-2058

Kuva 15. Kuvassa on esitetty korttelin 8 voimassa oleva asemakaava, rakennusoikeus ja rakennusoikeuden mddrd.
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Taulukko 8. Taulukossa on esitetty kortteliin 8 kuuluvien kiinteistjen pinta-alatiedot.

Voimassa . .
Toteutunut Arvio todellinen

Tontin pinta-ala | olevan kaavan Rakennusoikeu-

[m?] rakennusoikeus rakennusoikeus den erotus [m?] tehoklz:)usluku

[m?] [m?]

678-2-8-44 808 360 144 216 0,45
678-2-8-45 538 230 75 155 0,43
678-2-8-46 486 230 150 80 0,47
678-2-8-47 470 230 118 112 0,49
678-2-8-48 470 230 85 145 0,49
678-2-8-49 940 450 385 65 0,48
678-2-8-50 1045 500 319 181 0,48
678-2-8-51 693 320 355 -35 0,46
678-2-8-54 411 180 104 76 0,44
678-2-8-55 789 360 207 153 0,46
678-2-8-59 2263 1200 1190 10 0,53
678-2-8-1052 576 320 103 217 0,56
678-2-8-1053 532 180 81 99 0,34
678-2-8-1057 1112 550 542 8 0,49
678-2-8-1058 1112 600 617 -17 0,54
678-2-8-2057 1112 550 542 8 0,49
678-2-8-2058 1112 600 617 -17 0,54

Kiinteistotunnus
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2.4 Brahenkatu (korttelit 9-12)
2.4.1 Kortteli9

Kortteli 9 sijaitsee Rantakadun, Cortenkadun, Brahenkadun ja Kauppakadun rajaamalla alueella. Korttelissa
on useita hyvin sailyneita tai kunnostettavissa olevia umpinaisia pihapiireja. Cortenkadun puolella sijaitsee
asuinpientaloja (AP-1) ja Kauppakadun puolella yksi kerrostalo (AK). Korttelin etelanpuoleisessa osassa si-
jaitsee Raahen kaupungin tiloja (Y-1), vanha elokuvateatteri (AL-1), seurakunta ja yksityisia palveluita (AL).
Korttelin lounaiskulmassa on Myhrbergin puisto (VP).

Muutoksensietokyky

Kortteli on kokonaisuudessaan erittdin muutosherkka niin rakentamisen mittakaavan kuin yksityiskohtein-
kin suhteen. Corteninkadun vareen sijoittuva pienimittakaavainen rakentaminen, asuinkerrostalojen
kortteli, vanha elokuvateatteri seka Brahenkadun liike- ja toimistorakennukset muodostavat
mittakaavaltaan ja toiminnoiltaan monipuolisen kokonaisuuden. Huolellisella suunnittelulla ja toteutuksella
korttelin sisdosat voivat kestda taydennysrakentamista.

CORTENKATU

g

cortenkKata
13— s 15

nmededdney
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Kuva 16. Kuvassa esitetty korttelin 9 voimassa oleva asemakaava, rakennusoikeus ja rakennusoikeuden mddrd.

Taulukko 9. Taulukossa esitetty kortteliin 9 kuuluvien kiinteistéjen pinta-alatiedot.

Voimassa . .
S Toteutunut . Arvio todellinen
Tontin pinta-ala | olevan kaavan . Rakennusoikeu-
- : rakennusoikeus tehokkuusluku
[m?] rakennusoikeus

Kiinteists
linteistotunnus > den erotus [m?]
(] [m?] (e)

678-3-9-1

678-3-9-2

678-3-9-4

678-3-9-5

678-3-9-7

678-3-9-8

678-3-9-9

678-3-9-10

678-3-9-11

678-3-9-12
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2.4.2 Kortteli 10

Kortteli 10 sijaitsee Pekkatorin luoteiskulmassa. Alueen lansiosan uudemmat asuinrakennukset (A-1) poik-
keavat perinteisesta kaupunkirakenteesta. Korttelin muut rakennukset ovat rakennushistoriallisesti merkit-
tavia rakennuksia. Korttelissa on paljon kayttamatonta rakennusoikeutta.

Muutoksensietokyky

Korttelin itdosan tontit ja niiden vanha rakennuskanta eivat kesta muutoksia. Muilta osin kortteli on muu-
tosherkka rakentamisen mittakaavan ja yksityiskohtein suhteen. AP-1, AL ja YH-korttelialueille sijoittuvat
rakennukset muodostavat edustavan porvaritalokokonaisuuden. Rakennusten mittakaava ja raystaslinja
poikkeavat selkeasti uudemmasta korttelin osasta. Alueella olisi mahdollista pienimuotoinen tdydennysra-
kentaminen, joka liittdisi kaupunkikuvallisesti eri aikoina rakentuneet korttelin osat toisiinsa.

meseadnes]

meyeddnes|

32~

PEKKATORI

Kuva 17. Kuvassa esitetty korttelin 10 voimassa oleva asemakaava, rakennusoikeus ja rakennusoikeuden mddrd.
Taulukko 10. Taulukossa esitetty kortteliin 10 kuuluvien kiinteist6jen pinta-alatiedot.

Voimassa

Toteutunut Arvio todellinen

Tontin pinta-ala | olevan kaavan Rakennusoikeu-
[m?] rakennusoikeus
[m?]

Kiinteistotunnus
(m?] den erotus [m?]

(e)
678-3-10-12
678-3-10-13
678-3-10-14

rakennusoikeus tehokkuusluku

678-3-10-15

678-3-10-16

678-3-10-19

678-3-10-20

678-3-10-21

678-3-10-22
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2.4.3 Kortteli11

Pekkatorin koillisnurkassa sijaitsee kortteli 11. Raahen kaupunki omistaa koko korttelin. Kiinteistdssa 11-28
on Toimintakeskus Kreivinaika (Y-1), joka tarjoaa kuntouttavaa paivatoimintaa. Muuten kortteli on asuin-
kdytossa. Pekkatorin puoleiset rakennukset (A-1, AL-1) ovat tyhjillaan olevia liike- tai toimitiloja seka valta-
kunnallisesti merkittavia historiallisia rakennuksia. Amméankadun varteen, korttelialueille A-1, AL-1 ja AL si-
joittuu uudisrakentamista.

Muutoksensietokyky

Korttelin Pekkatoria reunustavat tontit ja niiden vanha rakennuskanta eivat kestda muutoksia. Muilta osin kort-
teli on muutosherkka rakentamisen mittakaavan ja yksityiskohtein suhteen. Uudisrakentamisen mittakaava ja
rakentamistyyli on pyritty sovittamaan vanhempaan rakennuskantaan. Pienimuotoinen
taydennysrakentaminen voisi olla mahdollista korttelin sisdosissa.
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Kuva 18. Kuvassa esitetty korttelin 11 voimassa oleva asemakaava, rakennusoikeus ja rakennusoikeuden mddrd.

Taulukko 11. Taulukossa esitetty kortteliin 11 kuuluvien kiinteistdjen pinta-alatiedot.

Voimassa ole- . .
. Toteutunut ra- . Arvio todellinen
Tontin pinta-ala | van kaavan ra- . Rakennusoikeu-
B . kennusoikeus 2, | tehokkuusluku
[m?] kennusoikeus den erotus [m?] (e)

(] )

Kiinteistotunnus

678-3-11-21

678-3-11-22

678-3-11-28

678-3-11-29
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2.4.4 Kortteli 12

Kortteli 12 on asemakaavassa osoitettu asuinkerrostalojen korttelialueeksi (AK). Kortteli on pddosin asuin-
kdytossa. Kiinteistoilla 12-29 ja 12-31 sijaitsevissa rakennuksissa on yksityisia palveluita tarjoava yritys. Kort-
telin koillisosassa sijaitsevalla kiinteistolla on runsaasti kayttamatonta rakennusoikeutta.

Muutoksensietokyky

Korttelin rakennuskanta voi kestda muutoksia. Palokunnankadun varsi kestdaa muutoksia, jotka tukevat ka-
dunvarren yhtenaistda muurimaista ilmetta tai jotka olisivat selva kontrasti muuten melko monotonisille ka-
tunakymille. Kaupunkikuvallisesti voisi olla perusteltua tukea ja kehittda Reiponkadun varren pienipiirteista
kaupunkikuvaa.
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Kuva 19. Kuvassa esitetty korttelin 18 voimassa oleva asemakaava, rakennusoikeus ja rakennusoikeuden mddrd.

Taulukko 12. Taulukossa esitetty kortteliin 12 kuuluvien kiinteistéjen pinta-alatiedot.

Voimassa ole- . .
. Toteutunut ra- . Arvio todellinen
Tontin pinta-ala | van kaavan ra- . Rakennusoikeu-
2 . kennusoikeus ,, | tehokkuusluku
[m?] kennusoikeus den erotus [m?] (@)

(] )

Kiinteistotunnus

678-3-12-29

678-3-12-30

678-3-12-31
678-3-12-1028
678-3-12-2028
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2.5 Koulukatu (korttelit 13-16)
2.5.1 Kortteli 13

Kortteli 13 sijaitsee Kauppatorin itdpuolella. Korttelissa sijaitsevat rakennukset ovat historiallisia merkittavia
rakennuksia. Pohjoisosan rakennukset ovat maakunnallisesti merkittavia historiallisia rakennuksia, etela-
osassa rakennukset ovat paikallisesti merkittavia. Korttelin pihapiireista yksi on historiallisen rakenteensa
sdilyttanyt umpipiha.

Kortteli on kahta asunto-osakeyhtion omistamaa kiinteistoad lukuun ottamatta yksityisessa omistuksessa.
Korttelissa toimii kaksi majoitusta tarjoavaa yritysta. Kauppakadun varrella on useita liiketiloja tyhjillaan.
Korttelin jokaisella kiinteistolla on kayttamatonta rakennusoikeutta.

Muutoksensietokyky

Kortteli on kokonaisuudessaan erittdin muutosherkka niin rakentamisen mittakaavan kuin yksityiskohtein-
kin suhteen. Korttelialueelle on mahdollista sijoittaa yksittdisi uudisrakennuksia, jotka liityvat
mittakaavaltaan ja rakentamistyyliltdan nykyiseen rakennuskantaan.
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Koulukety

Kuva 20. Kuvassa esitetty korttelin 13 voimassa oleva asemakaava, rakennusoikeus ja rakennusoikeuden mddrd.

Taulukko 13. Taulukossa esitetty kortteliin 13 kuuluvien kiinteist6jen pinta-alatiedot.

Voimassa ole- . .
. Toteutunut ra- . Arvio todellinen
Tontin pinta-ala | van kaavan ra- . Rakennusoikeu-
2 . kennusoikeus ,1 | tehokkuusluku
[m?] kennusoikeus den erotus [m?] (@)

(] )

Kiinteistotunnus

678-4-13-2
678-4-13-3

678-4-13-9
678-4-13-10
678-4-13-11
678-4-13-13
678-4-13-14
678-4-13-15
678-4-13-16
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2.5.2 Kortteli 14

Kortteli 14 sijaitsee Pekkatorin lounaiskulmassa. Korttelin koilliskulmassa on Kiinteisté6 Oy Kummatin omis-
tamat vuokratalot (Y-1). Koulukadun ja Kirkkokadun varrella on useita liikekiinteist6ja (AL, AL-1).

Muutoksensietokyky

Kortteli on kokonaisuudessaan erittdin muutosherkka niin rakentamisen mittakaavan kuin yksityiskohtein-
kin suhteen. Korttelin pihapiireihin on mahdollista sijoittaa yksittdisi uudisrakennuksia, jotka liityvat
mittakaavaltaan ja rakentamistyyliltdan vanhempaan rakennuskantaan.
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Kuva 21. Kuvassa on esitetty korttelin 14 voimassa oleva asemakaava, rakennusoikeus ja rakennusoikeuden mddrd.

Taulukko 14. Taulukossa esitetty kortteliin 14 kuuluvien kiinteistéjen pinta-alatiedot.

Voimassa ole- . .
. Toteutunut ra- . Arvio todellinen
Tontin pinta-ala | van kaavan ra- . Rakennusoikeu-
B . kennusoikeus 2, | tehokkuusluku
[m?] kennusoikeus den erotus [m?] (e)

(] )

Kiinteistotunnus

678-4-14-13
678-4-14-14
678-4-14-15

678-4-14-16
678-4-14-17
678-4-14-18
678-4-14-19
678-4-14-20
678-4-14-24
678-4-14-25
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2.5.3 Kortteli 15

Korttelissa 15 sijaitsee useita Raahen kaupungin omistamia kiinteistoja (Y-1), kuten Kirkkokadun paivakoti ja
Raahe-opisto. Brahenkadun varressa on vapaaseurakunnan kiinteisto (YK-2). Korttelin itdosassa on pysa-
kointialue ja leikkipuisto (VK). Lounaskulmaan sijoittuu asuinkerrostalo, jossa on myds liiketilaa (AK-1). Kort-
telin Iahes jokaisella kiinteist6lla on jaljella rakennusoikeutta vahintdan 297 kerrosalaneliometria.

Muutoksensietokyky

Kortteli on kokonaisuudessaan erittdin muutosherkka niin rakentamisen mittakaavan kuin yksityiskohtein-
kin suhteen. Reiponkadun varrella olevaa, rakentamattomaksi jadaneelle tontille perustettua leikkipuistoa
olisi suositeltavaa jasentaa kaupunkikuvallisesti. Tall6in on tarkeaa sailyttaa Reiponkadulta avautuva, van-
halle kaupungille harvinainen nakyma korttelin sisdosiin. Korttelialueelle on mahdollista tutkia myés ympa-
ristoon soveltuvaa pienimuotoista taydennysrakentamista.

(ATORY BRAHENKATU

NIVINOJIZY

24
678-4-9903-0
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Taulukko 15. Taulukossa esitetty kortteliin 15 kuuluvien kiinteistéjen pinta-alatiedot.

Voimassa ole- . .
. Toteutunut ra- . Arvio todellinen
Tontin pinta-ala | van kaavan ra- . Rakennusoikeu-
B . kennusoikeus 1 | tehokkuusluku
[m?] kennusoikeus den erotus [m?] (e)

(] )

Kiinteistotunnus

678-4-15-24

678-4-15-27
678-4-15-28
678-4-15-29
678-4-15-30
678-4-15-31
678-4-15-32
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2.5.4 Kortteli 16

Kortteli 16 on padosin asuinkdytdssa (AP-1, AK-1, AL). Reiponkadulla sijaitsee helluntaiseurakunta (YK-2).
Korttelissa sijaitsee myos Nuorten talo, joka tarjoaa nuorten paihdepalveluita. Tontin 39 pihapiiri on histori-
allisen rakenteensa erityisen hyvin sailyttanyt umpipiha. Korttelissa on helluntaiseurakunnan kiinteist6a lu-
kuun ottamatta jaljelld rakennusoikeutta.

Muutoksensietokyky

Palokunnankadun reunaan rajautuva yhtiomuotoinen uudisrakentaminen poikkeaa huomattavasti vanhem-
man korttelin osan ilmeesta. Korttelin [ansiosa on muutosherkka niin rakentamisen mittakaavan kuin yksi-
tyiskohteinkin suhteen. Palokunnankadun varsi kestaa muutoksia, jotka tukevat kadunvarren yhtenaista
muurimaista ilmetta. Korttelin sisdosiin on AK-1 korttelialueilla mahdollista sijoittaa pienimuotoista tayden-
nysrakentamista.
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Kuva 23. Kuvassa esitetty korttelin 16 voimassa oleva asemakaava, rakennusoikeus ja rakennusoikeuden mddrd.

Taulukko 16. Taulukossa esitetty kortteliin 16 kuuluvien kiinteistéjen pinta-alatiedot.

Voimassa . .
. Toteutunut . Arvio todellinen
Tontin pinta-ala | olevan kaavan . Rakennusoikeu-
2 : rakennusoikeus ,, | tehokkuusluku
[m?] rakennusoikeus den erotus [m?] (e)

(] )

Kiinteistotunnus

678-4-16-32
678-4-16-33

678-4-16-35
678-4-16-36
678-4-16-37
678-4-16-39
678-4-16-40
678-4-16-41
678-4-16-1031
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Voimassa . .
Toteutunut Arvio todellinen

Tontin pinta-ala | olevan kaavan Rakennusoikeu-
[m?] rakennusoikeus
[m?]

rakennusoikeus ,, | tehokkuusluku
X den erotus [m?]
[m?] (e)

Kiinteistotunnus
678-4-16-1038
678-4-16-2031
678-4-16-2038
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2.6 Koulukadun eteldpuoli (korttelit 17, 18, 19, 20)
2.6.1 Kortteli 17

Kortteli 17 kasittdad yhden kiinteiston ja sijaitsee Rantakadun ja Koulukadun risteyksessa. Kyseinen tontti on
asunto-osakeyhtion omistuksessa.

Koulukadun varteen sijoittuu nykyisin uudisrakennuksia, joissa on asuntoja (AL-1). Keskimmaisella tontilla
sijaitsee Raahen kaupungintalo ja pysadkointialueita (YH-1). Kortteli 517 on suunnittelualueen osalta Raahen
kaupungin omistuksessa. Kaavassa osoitetut p-alueet on vuokrattu AL-1 -korttelille. Eteldosassa sijaitsee
historiallisesti merkittdva Raatihuoneenpuisto, johon on sijoitettu Kari Juvan veistoksia.

Muutoksensietokyky

Tarkastelualue korttelissa on muutosherkka niin rakentamisen mittakaavan kuin yksityiskohteinkin suhteen.
Erityisen herkka on raatihuoneen ymparisto ja raatihuonetta tulee vaalia Rantakadun varren kaupunkiku-
vallisena dominanttina. Raatihuoneen puisto tulee sailyttaa nurmikenttien ja puuston luonnehtimana puis-
tona. Kaupunkikuvan kannalta olisi perusteltua kehittda raatihuoneen takaista pysakointikenttaa Kauppaka-
dun varrella kaupunkikuvallisesti jasentyneemmaksi.

Kouluiatu

me yaddney

9903

678-5-9903-0

JTmeyejuey .

4 Sovonkatu
SovionKatu R o

Kuva 24. Kuvassa esitetty kortteleiden 17 ja 517 voimassa oleva asemakaava, rakennusoikeus ja rakennusoikeuden
mddré.

Taulukko 17. Taulukossa esitetty kortteleihin 17 ja 517 kuuluvien kiinteistéjen pinta-alatiedot.

Voimassa . .
. Toteutunut . Arvio todellinen
Tontin pinta-ala | olevan kaavan . Rakennusoikeu-
2 . rakennusoikeus ,1 | tehokkuusluku
[m?] rakennusoikeus den erotus [m?] (@)

(] )

Kiinteistotunnus

678-5-17-2
678-5-517-10
678-5-517-14
678-5-517-15
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2.6.2 Kortteli 18

Korttelissa 18 sijaitsee asuinrakennuksia (Al-1) sekd Raahen teatteri (YY-1). Raahen teatterin lansipuolella
sijaitsevat rakennukset on uusittu ldhivuosina. Teatterin itdpuolella olevan kiinteistén rakennukset on pu-
rettu ja tontti on tyhjillaan.

Muutoksensietokyky

Tarkastelualue korttelissa on muutosherkka niin rakentamisen mittakaavan kuin yksityiskohteinkin suhteen.
Tyhjilladn olevalle tontille on kaupunkikuvallisesti perusteltua rakentaa vanhan kaupungin mittakaava huo-
mioiden. Tontille sijoittuvan uudisrakentamisen tulee olla alisteista entisen Pelastusarmeijan talon arkkiteh-
tuurille.

KOULUKATU Koutukatu

nje e ddnesy

MET

Kuva 25. Kuvassa esitetty korttelin 18 voimassa oleva asemakaava, rakennusoikeus ja rakennusoikeuden mddrd.

Taulukko 18. Taulukossa esitetty kortteliin 18 kuuluvien kiinteistéjen pinta-alatiedot.

Voimassa ole- . .
. Toteutunut ra- . Arvio todellinen
Tontin pinta-ala | van kaavan ra- . Rakennusoikeu-
- . kennusoikeus », | tehokkuusluku
[m?] kennusoikeus den erotus [m?] (@)

(] )

Kiinteistotunnus

678-5-18-12

678-5-18-13

678-5-18-14

678-5-18-15
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2.6.3 Kortteli 19

Kortteli 519 on suunnittelualueen osalta asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialuetta (AL, AL-1). Kirk-
kokadun ja Koulukadun kulmassa, korttelialueen luoteisosassa, sijaitsee vanha Suomen yhdyspankin kiin-
teistd. Kiinteistd on nykydan toimistokaytdssa. Kortteli on muuten asuinkdytossa. Korttelin kiinteistot ovat
yksityisessa omistuksessa ja jokaisella kiinteistolla on rakennusoikeutta jaljella vahintaan 100 kerros-
alaneliometria.

Muutoksensietokyky

Tarkastelualue korttelissa on muutosherkka niin rakentamisen mittakaavan kuin yksityiskohteinkin suhteen.
Vanhan kaupungin ja uuden liikekeskustan valistad rajaa on tarpeen kehittaa kaupunkikuvaltaan jasenty-
neemmaksi.

_K___L»(_~_c__;%,_; e 53:{}?____'11

Kuva 26. Kuvassa esitetty korttelin 519 voimassa oleva asemakaava, rakennusoikeus ja rakennusoikeuden mddrd.

Taulukko 19. Taulukossa esitetty kortteliin 519 kuuluvien kiinteistéjen pinta-alatiedot.

Voimassa

Toteutunut Arvio todellinen

T Tontin pinta-ala | olevan kaavan Rakennusoikeu-

Kiinteistotunnus 2 . 2

[m?] rakennusoikeus [m?] den erotus [m?]
[m?]

(e)
678-5-519-30

rakennusoikeus tehokkuusluku

678-5-519-32

678-5-519-36

678-5-519-37

678-5-519-38

678-5-519-39

678-5-519-40
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2.6.4 Kortteli 20

Korttelin 20 Koulukadun puolella olevat rakennukset ovat asuinkaytossa (AP, AP-1). Reiponkadun puolella
oleva korttelialueella (AL-3) sijaitsee kaksi tyhjilladn olevaa rakennusta. Kiinteistolld on kaavassa osoitettu
rakennusoikeutta 1450 kerrosalaneliometria.

Muutoksensietokyky

Tarkastelualue korttelissa on herkka rakentamisen mittakaavan kuin yksityiskohteinkin suhteen. Reiponka-
dun puolella olevan tyhjan tontin tdydennysrakentamisella Vanhan kaupungin ja uuden liikekeskustan va-
lista rajaa on mahdollista kehittaa kaupunkikuvaltaan jasentyneemmaksi.

Koulukatu

678-5-20-43

Jesu

Kuva 27. Kuvassa esitetty korttelin 20 voimassa oleva asemakaava, rakennusoikeus ja rakennusoikeuden mddrd.

Taulukko 20. Taulukossa esitetty kortteliin 20 kuuluvien kiinteistéjen pinta-alatiedot.

Voimassa . .
. Toteutunut . Arvio todellinen
Tontin pinta-ala | olevan kaavan . Rakennusoikeu-
2 . (ELE T JLET ,1 | tehokkuusluku
[m?] rakennusoikeus den erotus [m?] (@)

() ]

Kiinteistotunnus

678-5-20-43
678-5-20-49
678-5-20-50
678-5-20-51
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2.7 Keskuskoulu (kortteli 55)
2.7.1 Kortteli 55

Korttelissa 55 on vuonna 1912 rakennettu Raahen keskuskoulu, jossa toimii noin 250 oppilaan alakoulu ja
kaupungin musiikkiluokat 3-6. Suunnittelualueeseen kuuluvat osat kortteleista 54 ja 57, jotka ovat
asemakaavassa osoitettu puistoiksi (VP). Palokunnankadun ja Asemakadun vilissa sijaitsevan
Uhtuanpuistossa sijaitsee muistomerkki Uhtuan kivi.

Muutoksensietokyky

Korttelissa oleva vanha rakennuskanta ei kesta muutoksia. Muutenkin kortteli seka puistoalueet ovat erit-
tain muutosherkkia.

nEyuBLUNYDied

55

678-15-55-7

Kuva 28. Kuvassa esitetty korttelin 55 voimassa oleva asemakaava, rakennusoikeus ja rakennusoikeuden mddrd.

Taulukko 21. Taulukossa esitetty kortteliin 55 kuuluvien kiinteistéjen pinta-alatiedot. Korttelissa ei ole ylitetty raken-
nusoikeutta. Julkisilla rakennuksilla, kirkko ja keskuskoulu, rakennusoikeus on syntynyt tapauskohtaisella toteutuspdd-
tokselld.

Voimassa . .
. Toteutunut . Arvio todellinen
Tontin pinta-ala | olevan kaavan . Rakennusoikeu-
rakennusoikeus tehokkuusluku

(e)

Kiinteistotunnus

[m?] rakennusoikeus den erotus [m?]

(] )

678-15-55-7
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3 Kaavaluonnoksen rakennemalli vaihtoehto

Vaihtoehtoisissa rakennesuunnitelmissa tdydennysrakentamista esitettiin puhtaasti tehokkuusluvun perus-
teella. Tonttien tdydennysrakentamisen mahdollisuuksiin vaikuttavat olennaisesti toteutuneen kerrosalan
ohella myds tontin muoto, vapaat piha-alueet, etdisyys muihin rakennuksiin, sijainti sekd ymparistén arvo-
kohteet. Taman vuoksi alustavien tarkasteluiden pohjalta lisdrakentamismahdollisuuksia arvioitiin viela
tonttikohtaisesti, ja uudisrakentamista arvioitiin tarkemmin mm. suhteessa ympardiviin suojelurakennuk-
siin ja niiden muodostamiin pihapiireihin. Alustavien mitoitustarkasteluiden (rakennesuunnitelma A ja B)
perusteella laadittiin tarkennettu tdydennysrakentamissuunnitelma (rakennemalli), jossa huomioitiin kiin-
teistoilla toteutuneen kerrosalan lisaksi muut lisdrakentamiseen vaikuttavat tekijat.

Kaavaluonnoksen rakennemalli vaihtoehdon pohjana toimivassa tdydennysrakentamissuunnitelmassa piha-
alueita ja kadun varteen jaavia aukkokohtia on tdydennetty pienipiirteisella ja ymparistoon soveltuvalla ra-
kentamisella. Uudisrakentamisen lahtokohtana on olemassa olevan rakennuskannan mittakaava. Tayden-
nysrakentamissuunnitelmassa on esitetty rakennusten ohjeellinen sijainti ja laajuus, joka tarkentuu tontti-
kohtaisesti kaavaprosessin edetessd mm. maanomistajilta saatavan palauteen pohjalta.

Tontita téydeamsrzkentamismando lsuus
Irvkyinen tonttitehokkuus alle 0,35 i musttuve maankéytd)

- Allinen tsi gesitinen pakela
- Kehitettava katuosuus

& \ ) '.::'.r

Kuva 29: Vaihtoehtdt_c'z}kastélun pohj&lta/aadittu rakennemalli.
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4 Taydennysrakentamisen keskeiset vaikutukset

4.1 Vaikutukset kaupunkikuvaan

Harkitulla ja pienipiirteisella taydennysrakentamisella voidaan parhaimmillaan eheyttaa suunnittelualueen
kaupunkikuvaa ja parantaa nykyisten kiinteistéjen kayttomahdollisuuksia.

Korttelialueiden reunoille sijoittuvat rakennukset tulee suunnitella ja toteuttaa siten, ettd rakennusten
massoittelu, raystaslinja, varitys ja materiaalit soveltuvat korttelin muihin rakennuksiin. Alueelta l16ytyy ny-
kyisin joitakin onnistuneita taydennysrakentamispaikkoja, joissa uudisrakentaminen on liitetty luontevasti
nykyisen korttelirakenteen mittakaavaan ja arkkitehtuuriin (esimerkkina Saaristokatu). Erityisesti kadulle
avautuvissa julkisivuissa tulee noudattaa perinteista rakentamistapaa ja valttaa lasitettuja parvekkeita, erk-
kereita, rimoituksia seka puukaupunkiymparistélle vieraita rakennusosia ja yksityiskohtia. Mikali uudisra-
kentaminen ei poikkea merkittavasti vanhemmasta rakennuskannasta ja se liittyy luontevasti nykyisiin ra-
kennuksiin, tdydennysrakentamisen vaikutukset kaupunkikuvaan jaavat vahaiseksi.

Korkeatasoisella taydennysrakentamisella voidaan eheyttaa katundakymia esimerkiksi kortteleissa, joissa
tontilta puretun yksittdisen rakennuksen kohdalle on jaanyt aukkokohta. Katujulkisivut ovat alueella toteu-
tuneet hyvin tiiviisti ja mahdollisia tdydennysrakentamiseen soveltuvia paikkoja on vain muutama, minka
vuoksi esitetyn taydennysrakentamisen vaikutukset nykyisiin katundakymiin ovat hyvin paikallisia.

Alueelle ovat ominaisia tiivisti rajatut korttelipihat, joiden sisdosiin jad rakentamisesta vapaita vehreita
piha-alueita. Korttelien sisdosiin on mahdollista sijoittaa asuntojen aputiloja, kuten varasto- ja saunaraken-
nuksia, tydhuoneita sekd pienimittakaavaisia asuinrakennuksia, jotka soveltuvat korttelin muuhun rakenta-
misen mittakaavaan ja rakeisuuteen. Korttelin sisdosiin sijoittuva rakentaminen voi pienentaa jonkin verran
vapaiden piha-alueiden maaraa, mutta silla ei ole merkittavia kaupunkikuvallisia vaikutuksia. Alueelle on
ominaista padrakennusten rajaamat vehreat ja valjat umpipihat, mika tulisi myés huomioida sisdpihojen
tdydennysrakentamisen suunnittelussa ja rakennusoikeuden maarassa.

4.2 Vaikutukset kulttuuriperintoon

Tdydennysrakentamisella, nykyisten rakennusten korjaamisella ja kayttotarkoituksen muutoksella voidaan
parantaa alueen rakennuskannan sailymisedellytyksia. Mikali nykyisia kiinteistdja pystytaan hyddyntamaan
joustavasti ja vanha rakennuskanta saadaan aktiiviseen kaytt6on, vanhojen rakennusten kunnossapitoon
syntyy paremmat edellytykset. Hyvakuntoiset rakennukset, siisti kaupunkiymparisto ja aktiivinen kaytto li-
sddvat osaltaan alueen arvostusta ja tietoisuutta Vanhan kaupungin kulttuuriperinnén arvoista. Taydennys-
rakentamisella voi olla myds taloudellisia vaikutuksia, mikali kortteliin liittyvaa vanhempaa rakennuskantaa
voidaan esimerkiksi korjata taydennysrakentamisen yhteydessa ja saada nykyiset rakennukset aktiiviseen
kayttoon. Yhtendinen ja suunnitelmallisesti eri aikakausina rakentuneet korttelikokonaisuudet kannustavat
my0s yksityisia kiinteisténomistajia hankkimaan tietoa, korjaamaan rakennuksia ja huolehtimaan ymparis-
ton siisteydesta.

Toisaalta lilan tehokas tai rakentamistavaltaan perinteiselle puukaupunkiymparistélle vieras arkkitehtuuri
saattaa vaikuttaa negatiivisesti alueen kaupunkikuvallisiin ja kulttuurihistoriallisiin arvoihin. Historiallinen
kaupunkiymparisto on yhta rakennusta tai korttelia laajempi kokonaisuus, joka on herkka paikallisillekin
muutoksille. Jotta taydennysrakentamisella ei olisi negatiivisia vaikutuksia alueen kulttuuriperintoon, tulisi
uudisrakentamisen olla padsaantoisesti alisteista tai rinnastua luontevasti vanhempaan rakennuskantaan.
Alueelle sijoittuu eri aikakausina toteutettuja korttelikokonaisuuksia ja yksittaisia rakennuksia, minka vuoksi
tonttien taydennysrakentamisessa tulee aina tapauskohtaisesti huomioida ajallinen kerrostuma ja uudisra-
kentamisen suhde ymparoivaan rakennuskantaan.

4.3 Vaikutukset elinkeinoihin

Taydennysrakentamisella ja nykyisen rakennuskannan harkitulla korjaamisella ja kdyttotarkoitusten muu-
toksilla voidaan vaikuttaa alueen tunnettavuuteen, houkuttelevuuteen ja elinkeinojen
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toimintaedellytyksiin. Vanhan kaupungin sisapihoille on muodostunut pienipiirteisia ja kiinnostavia ulkoti-
loja. Nama yksilolliset pihandkymat avutuvat vain harvassa paikassa kadun kulkijalle. Taydennysrakentami-
nen ja sisapihojen hydodyntaminen voisi tarjota uusia mahdollisuuksia aktivoida julkista katutilaa. Katutilaan
liittyvien porttien, kylttien, valaistuksen, uusien reittien ja yhteyksien kautta korttelialueita olisi mahdollista
avata ulospain myos palvelukeskustan alueella. Pihapiirit mahdollistavat monessa paikassa my6s jousta-
vammin taydennysrakentamisen, jolloin palveluita ja erilaisia ty6tiloja olisi mahdollista sijoittaa myds kort-
teleiden sisdosiin.

4.4 Vaikutukset liikenteeseen ja pysakointiin

Asemakaavan mahdollistama taydennysrakentaminen tulee olemaan maltillista ja alueelle on mahdollista
sijoittaa yksittaisia tdydennysrakennuksia, jolloin uudisrakentamisen kokonaismaara jaa vahaiseksi suh-
teessa alueen nykyiseen kerrosalaan. Siten myo6s taydennysrakentamisen uudet liikennetuotokset jaavat
maltillisiksi, eivatka Vanhan kaupungin lilkkennemaarat kasva merkittavasti. Uudet liikennetuotokset ovat
samankaltaisia kuin alueen nykyisen vastaavan maankayton liikkennetuotokset. Tunnistetut tdydennysra-
kentamispaikat jakautuvat lisaksi eri kortteleihin, jolloin niiden tuottama liikennekin hajautuu tasaisesti
Vanhan kaupungin liikkenneverkolle. Taydennysrakentaminen ei muuta alueen liikenteen suuntautumista
juurikaan. Suunnittelualueen katuverkko on ruutukaavarakenteen takia hyvin kattava, eika katuyhteyksien
lisdédmiselle ole tarvetta.

Pysakointi

Kun pysakointi sailyy paaasiallisesti edelleen tonteilla ja tdydennysrakentaminen toteutetaan se huomioi-
den, ei tdydennysrakentaminen vaikuta alueen liikennejarjestelmaan haitallisesti. Tdydennysrakentaminen
tulee olemaan maltillista ja sen myota myos uusi pysakointitarve jaa maltilliseksi. Vanhaan kaupunkiin ei ole
mahdollista toteuttaa laajoja pysakdintialueita, joten kadunvarsipysakoéintia tarvitaan. Asiointi- ja vierailulii-
kenteelle riittda pysakointipaikkoja katujen varsilla, kun asukkaiden pysdkdinti on paasaantoisesti tonteilla.
Kadunvarsipysakointi parantaa Vanhan kaupungin palvelujen saavutettavuutta, ja kun palvelut keskittyvat
samalle alueelle, voidaan asiointi useammassa paikassa hoitaa yhdelld pysakoinnilld. Pysakoinnin ndakokul-
masta yksisuuntaisten katujen sailyttaminen on suositeltavaa.

Liikenteen toimivuus

Vanhan kaupungin katuverkko on liikenteen valityskyvyltaan riittava alueen nykyiset ja tdydennysrakenta-
misen myota kasvavat lilkkennemaarat huomioiden. Vanhan kaupungin tdydennysrakentamisella ei ole vai-
kutusta alueen liittymien toimivuuteen tai liikenneturvallisuuteen.

Jalankulku ja pyoraily

Asumisen taydennysrakentaminen Vanhaan kaupunkiin tukee jalankulun ja pyo6railyn kulkutapaosuuksien
kasvattamista. Vanhan kaupungin sijainti kavely- ja pyorailyetaisyyksilla muun muassa palveluista ja tyopai-
koista luo hyvat edellytykset jalan ja pyoralla tehtaville matkoille, kuten myds jalankulun ja pyo6rdilyn olo-
suhteiden parantaminen.

Pyo6railyn salliminen molempiin suuntiin yksisuuntaisilla Kirkkokadulla ja Brahenkadulla helpottaisi pyorailya
Vanhan kaupungin alueella ja kehittaisi katuja jalankulun ja pyorailyn paaverkon reiteiksi. Kaksisuuntaisen
pyorailyn salliminen parantaisi my0s saavutettavuutta seka pyoraliikenteen kilpailukykya autoliikenteeseen
nahden ja lyhentaisi nykyisia pyoraliikenteen matkoja.

Joukkoliikenne

Vanhan kaupungin taydennysrakentamisen myo6ta lisadntyva asukasmaara jaa sen verran maltilliseksi, etta
silla ei ole merkittavaa vaikutusta joukkoliikenteen nakokulmasta.

Asemakaavan vaikutukset on kuvattu kattavasti kaavaselostuksessa, joka taydentyy kaavaprosessin ede-
tessa.



