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PALAUTE JA VASTINEET, LUONNOSVAIHE

Luonnosaineisto oli nahtavilla aikavalilla 21.11.2024-7.1.2025. Lausuntoaikaa jatkettiin sita pyyta-
neille viranomaistahoille. Kaavassa olivat uutena esilla rakennusoikeudet.

Palautteen pohjalta tehtavat vastineen mukaiset muutokset kaava-asiakirjoihin kuvataan kaava-
selostuksen asianomaisessa kohdassa.

1 Lausunnot

Lausunto pyydetty Lausunto saapunut

Pohjois-Pohjanmaan liitto 10.1.2025
Pohjois-Pohjanmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparisto- 21.1.2025
keskus

Pohjois-Pohjanmaan museo, 21.1.2025
arkeologinen kulttuuriperinto

Pohjois-Pohjanmaan museo, arvokkaat maisema-alu- 21.1.2025
eet ja rakennettu kulttuuriymparisto

Pohjois-Pohjanmaan pelastuslaitos 28.11.2024
Raahen kaupunki, Maankaytto ja mittaus 21.1.2025
Raahen kaupunki, Lupa- ja valvontajaosto 13.12.2024
(Rakennusvalvonta ja Ympadristonsuojeluviranomainen)

Raahen kaupunki, Kuntatekniikka 20.12.2024
Raahen kaupunki, Liikuntapalvelut -
Raahen Energia Oy, kaukolampo ja sahkdverkko 9.1.2025
Raahen Vesi Oy 30.12.2024
Elisa Oyj -

DNA Oyj -
Telia Finland Oy 5.12.2024
Raahe-seura Ry -
Wanhan Raahen asukasyhdistys Ry 6.1.2025
Raahen yrittajat Ry 20.12.2024
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(Lausuntopyynnén muutettu mdédrdaika on 21.1.2025.)

Pohjois-Pohjanmaan liitto huomioi lausunnossaan, etté kaavakartalla museolain perusteella
osoitetun kaupunkiarkeologisen alueen, Raahen vanha asemakaava-alue, status on vahvistu-
nut valtakunnallisesti merkittdvdnd arkeologisena alueena (VARK) kaavaluonnoksen valmis-
tumisen jilkeen 7.11.2024.

Pohjois-Pohjanmaan liitto esittdié lausuntonaan seuraavaa:

Raahen Vanhan kaupungin asemakaavaluonnoksessa esitetty kaavaratkaisu edistéé kulttuu-
riympdiriston valtakunnallisten ja maakunnallisten arvojen sdilymistd. Kaavaratkaisu on maa-
kuntakaavan valtakunnallisesti merkittdvid rakennettuja kulttuuriympdristéjd koskevan
suunnittelumddréyksen mukainen ja ottaa huomioon muut suunnittelualuetta koskevat maa-
kuntakaavan tavoitteet.

1.1.1 Vastine

Ymparistoministerié on antanut 7.11.2024 tiedotteen Suomen valtakunnalli-
sesti merkittavien arkeologisten kohteiden inventoinnin paivittamisesta. Tie-
dote koskee Valtioneuvoston 7.11.2024 tekemaa paatosta valtakunnallisesti
merkittavista arkeologisista kohteista (VARK) osana valtakunnallisia aluei-
denkadyttotavoitteita. Valtakunnallisesti merkittavien arkeologisten kohtei-
den inventointi kattaa noin 1 000 merkittdavaa aluetta, jotka sisaltavat yh-
teensa noin 1400 arkeologista kohdetta. Kaupunkiarkeologinen alue Raahen
vanha asemakaava-alue sisaltyy paatokseen.

Valtakunnallisesti merkittavan arkeologisen kohteen (VARK) status huomioi-
daan kaavaehdotuksessa.

Vrt. vastine 1.3.1.

(Lausuntopyynnén muutettu mddrdaika on 21.1.2025.)

Alueidenkdyttoryhma

Valtioneuvosto hyvéksyi museoviraston laatiman valtakunnallisesti merkittdvien arkeologis-
ten alueiden inventoinnin (VARK) maankdytté- ja rakennuslakiin perustuvien valtakunnallis-
ten alueidenkdyttdtavoitteiden tarkoittamaksi inventoinniksi 7.11.2024. Pdéitds tulee voi-
maan 1.3.2025. [-] Raahesta VARK-alueena on osoitettu Raahen vanha asemakaava-alue,
joka kaavaluonnoksessa osoitettu kaupunkiarkeologisena alueena -sm-ka. VARK-alueen kaa-
vamerkinndstd ja -mddrdyksesté sekd niiden huomioimisesta jatkosuunnittelussa tulee neu-
votella/pyytdd museoviranomaisen lausunto, kuten Pohjois-Pohjanmaan museo on
20.1.2025 antamassaan lausunnossa (arkeologinen kulttuuriperinté) todennut ohjeistuksen
keskenerdisyyden vuoksi. Liséiksi -sm-ka -kaavamddrdystd ja kaava-aineistoa tulee muuttaa
museon lausunnon mukaisesti. Koska ldntisin osa VARK-alueesta sijaitsee tdmdn kaavamuu-
tosalueen ulkopuolella, ELY-keskus kannustaa Raahen kaupunkia harkitsemaan kaava-alueen
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laajentamista kdsittémddn koko VARK-alueen, jotta alueen asemakaavatilanne saataisiin yh-
delld kertaa ajantasalle.

ELY-keskus toteaa lausunnossaan Kaavan kéyttétarkoitusten aluerajauksiin ja kaavamddrd-
yksiin tehdyistd muutoksista muun muassa, ettd A-korttelialueille on mahdollista sijoittaa
elinkeinoja edistévdd toimintaa. Samoin SR-1 -alueille on mahdollista sijoittaa asuntoja, hal-
linnollisia palvelua, tydé-, lilke-, majoitus- ja kokoontumistiloja, mikdli kéyttotarkoitus soveltuu
kyseiseen rakennukseen. ELY-keskus pitéié nditd periaatteita hyvind ja vanhaa kaupunkia eld-
voittdvind ratkaisuina. Kortteleiden kdyttotarkoituksiin tehdyt muutokset ovat perusteltuja.

Kaavoituksen aikana hankkeessa on laadittu kattavat selvitykset rakennusoikeudesta ja mi-
toituksesta sekd kortteleittain etté tonteittain. Alueen rakennus- ja kulttuurihistoriallisten
arvojen turvaamiseksi puutalokortteleiden rakennusoikeuden mddrdd on laskettu ajantasa-
asemakaavaan verrattuna reilusti. Joillakin yksittdisillé tonteilla rakennusoikeuden mddrd
nousee hieman, joillakin sdilyy nykyiselléién. Yhteensé rakennusoikeuden muutos puutalo-
kortteleissa on -18 507 k-m2, jolloin rakennusoikeutta jdd 80 512 k-m2 ja rakentamisen te-
hokkuudeksi muodostuu e = 0,38. Kerrostalokortteleissa tonttien rakennusoikeus joko sdilyy
ennallaan tai laskee ajantasa-asemakaavaan verrattuna; yhteensd rakennusoikeuden mdadrd
vdhenee - 890 k-m2 ja jdljelle jéid 20 260 k-m2 (e = 0,51). Vaikka rakennusoikeuden mddiré
kaikkinensa vihenee, on esimerkiksi pédosalla puutaloalueen tonteista edelleen jdljellé kéyt-
tdmdténtd rakennusoikeutta. Pienipiirteistd, ympdristéonsd sopivaa uudisrakentamista on
osoitettu erityisesti korttelien keskiosiin ja reunamille aukkopaikkoihin, jolloin uudisrakenta-
misella voidaan palauttaa alueelle perinteisié umpipihapiirejd. Uudisrakentamisen sijoittami-
sessa tulee kuitenkin huomioida Pohjois-Pohjanmaan museon lausunto, jonka mukaan uudis-
rakentaminen tulisi pddosin suunnata 1600-1700-luvun rakennusalojen ulkopuolelle. Asian
selvittémiseksi tulee tehdd museon esittdmd karttatarkastelu ja huomioida sen tuloksen kaa-
varatkaisussa.

ELY-keskus katsoo, ettd tonttien rakennusoikeudet on tutkittu riittévdlld tavalla suhteessa
asemakaavan tavoitteisiin, alueen arvoihin ja lainséédddntéén. Kaavaratkaisulle 16ytyy sel-
kedt perusteet kaava-aineistosta. Liséiksi osallistaminen ja vuorovaikutus hankkeessa on ollut
hyvdd.

Luonnonsuojeluryhma

Luonnonympdristén osalta aiemmassa lausunnossa esitettyjé tarkistuksia selostusluonnok-
seen ei ole otettu huomioon.

“Luonnonympdiristén kuvauksen yhteydessd olisi hyvd tuoda esiin selvityskohteina olleiden
lepakoiden ja perémerenmarunan status luontodirektiivin IV-liitteen tiukasti suojeltuina la-
jeina. Kaavan vaikutusten arviointia on syytd tédydentdd lepakoitten osalta. Samalla voi to-
deta, ettd vaikka selvityksessd ei pystytty osoittamaan lisééintymis- ja levihdyspaikkojen ole-
massaoloa suunnittelualueella, niitd (lisddntymis- ja levihdyspaikkoja) koskeva hévittémis-
ja heikentémiskielto on joka tapauksessa voimassa luonnonsuojelulain nojalla, ja mahdolli-
sen lepakon lisddntymispaikan tai pdivdpiilon 16ytyessd on tarvittaessa oltava yhteydessd
ELY-keskukseen lisdohjeiden saamiseksi.”
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Vesistoyksikko

2. kaavaluonnoksessa ei ole mdidirditty hulevesien viivytyksestd tai kdsittelystd tonteilla. Kaa-
vassa tulisi olla mddrdys hulevesien tonttikohtaisesta viivytyksestd ja mahdollisuuksien mu-
kaan johtamisesta hulevesiverkostoon.

Ymparistonsuojeluyksikko

Kaavatydn yhteydessdi tulee laatia asemakaavan meluselvitys. Asemakaavan meluselvityksen
perusteella kaavassa tulee kaavamerkinndin ja -mddréyksin esittdd riittdvdt toimenpiteet,
joilla pédstddn alle melun ohjearvojen. Kaavassa tulee antaa yksityiskohtaisia mddrdyksid
toimintojen ja rakennusmassojen sijoittelusta, meluesteistd ja melulle herkkien kohteiden
suojaamisesta. Liséksi tulee kdyttdd ajoitusmddrdystd, joka velvoittaa rakentamaan melues-
teend toimivat rakennukset ja rakenteet ennen melulle herkkien kohteiden ottamista kdyt-
téon. Laadittu asemakaavan meluselvitys tulee esittéidé kaavaselostuksen liiteaineistona. Kaa-
vatydn yhteydessé on térkedd huomioida, ettd meluohjearvot koskevat myés virkistysalueita.

Liikenne ja infrastruktuuri

Liikenne ja infrastruktuuri -vastuualueella ei ole huomauttamista toisesta kaavaluonnok-
sesta.

1.2.1 Vastine

Alueidenkdyttéryhma toteaa, ettd valtioneuvosto hyvaksyi museoviraston
laatiman valtakunnallisesti merkittavien arkeologisten alueiden inventoinnin
(VARK) maankaytto- ja rakennuslakiin perustuvien valtakunnallisten aluei-
denkayttotavoitteiden tarkoittamaksi inventoinniksi 7.11.2024. Paatos tuli
voimaan 1.3.2025. Raahesta VARK-alueena on osoitettu Raahen vanha ase-
makaava-alue.

Kaava-aineistoon tehddaan VARK-alueen osalta Pohjois-Pohjanmaan museon
lausunnossaan (vastinekohdassa 1.3) edellyttdamat muutokset. Lausunto-
tarve sen osalta huomioidaan rakennusvalvonnan lupatarkastelussa.

Kaavaluonnokseen tehdyt muutokset on tehty silmalla pitden rakennussuo-
jelua ja alueen kayttoa myos elinkeinojen tarpeisiin. Merkitaan lausunto
talta osin tiedoksi.

Ehdotusvaiheessa asemakaavaluonnoksessa osoitettua rakennusoikeuden
maaraa on tarkasteltu vield muun muassa palautteen perusteella vahaisessa
maarin. Rakennusoikeuden mitoituksen perusteisiin ei kuitenkaan tehda
muutoksia. Rakennusoikeuksia voidaan kuitenkin mitoitusperusteiden mu-
kaisesti viela tarkistaa.

Taydentavan rakentamisen osalta keskusteltiin RKY- ja VARK-alueiden tavoit-
teista Pohjois-Pohjanmaan museon kanssa. Kaavan tavoitteet kaupunkiku-
van sdilyttamisen osalta sailyvat. VARK-alueelle vireille tulevista maahan ka-
joavista toimenpiteista avataan asian tullessa lupakasittelyssa ajankoh-
taiseksi keskustelu alueellisen vastuumuseon kanssa, jolloin toimenpiteiden
vaikutus arkeologiseen perintddn ja tarvittavat toimet sen varjelemiseksi tar-
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kastellaan tapauskohtaisesti. Kdytanto niiden osalta sailyy rakentajan ja lupa-
valvonnan nakdkulmista ennallaan. Keskustelussa museo totesi, etta ohjeis-
tuksen ollessa vield puutteellinen museon lausunnossaan esittamaa kartta-
tarkastelua ei ole tassa vaiheessa tarpeen tehda.

Alueidenkdyttoryhma toteaa, ettd lantisin osa VARK-alueesta sijaitsee ase-
makaavamuutosalueen ulkopuolella. Sita ei kuitenkaan tassa kaavaprosessin
vaiheessa enaa liiteta osaksi suunnittelualuetta, vaikka se merkinnan tarkey-
den huomioiden olisi tarkoituksenmukaista. Kaavoitus tutkii mahdollisuuksia
muuttaa kaavamerkintaa esimerkiksi vaihekaavana vuonna 2020 hyvaksytyn
Pikkulahden asemakaavan (Akm 240) alueella.

Luonnonympariston osalta lausunnossa esitetyt tarkistukset direktiivilajien
osalta huomioidaan selostukseen. Raaheen on laadittu ohje omatoimiseen
lepakkoselvityksen tekemiseen. Lisdataan kaavaehdotukseen maarays, etta
mahdollisesta lepakkohavainnosta tulee olla yhteydessa Pohjois-Pohjan-
maan ELY-keskuksen luonnonsuojelu ryhmaan. Suosituksena tehda ennen
yhteydenottoa ohjeen mukainen omatoiminen selvitys, mikali havainto on
tehty omalla kiinteist6lla. Lisatadan asemakaavan yleisiin maarayksiin seuraa-
vat kappaleet:

”Suomessa eldvat lepakot ovat pienlepakoita, jotka sisaltyvat EU:n luontodi-
rektiivin IV-liitteen tiukasti suojeltuihin lajeihin. Lepakoiden lisaantymis- ja
levdahdyspaikkoja koskee luonnonsuojelulain (9/2023) mukainen havittamis-
ja heikentamiskielto. Mahdollisen lepakon lisdaantymispaikan tai paivapiilon
|oytyessa asemakaava-alueelta, on ennen lisdaantymis- tai levahdyspaikkaa
heikentavaa rakentamista tai muuhun toimenpiteeseen ryhtymista oltava
yhteydessa Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskukseen. Mikali lepakkohavainto on
tehty omalla kiinteist6lla, suositellaan ennen yhteydenottoa tekemaan kau-
pungin ohjeen mukainen omatoiminen selvitys.”

”Peramerenmaruna on luonnonsuojelulain (9/2023) nojalla EU:n tiukkaa
suojelua edellyttavana ja Suomessa erityisesti suojeltuna uhanalaisena lajina
rauhoitettu koko maassa (VN asetus luonnonsuojelusta 1066/2023). Asema-
kaava-alueella peramerenmarunasta tehdyt havainnot tulee ennen niihin
vaikuttavaa rakentamista tai muuhun toimenpiteeseen ryhtymista ilmoittaa
Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskukseen.”

Vesistoyksikon edellyttama hulevesien viivytys on huomioitu asemakaava-
luonnoksessa koko aluetta koskevalla yleisella kaavamaarayksella ” Tontista
saa kdyttdd rakentamiseen enintddn 30 %. Poikkeuksena erityisen pienet
tontit, joilla rakentamiseen saa kdyttdd enintddn 40 %. Tontilla rakenta-
matta jadvdt alueet tulee olla vettd suodattavaa pintaa. Tontilla olevia puita
ei saa kaataa ilman erityistd syytd ja lupaa.” Merkinta on kuitenkin ongel-
mallinen suhteessa jo toteutuneeseen rakentamiseen, joten rakentamisrajoi-
tus poistetaan asemakaavamaarayksista. Myoskaan rakenteellista huleve-
sien viivytysta tai kasittelya ei ole katsottu voitavan edellyttda tonttikohtai-
sesti VARK-alueella (kaavaluonnoksessa kaupunkiarkeologinen alue). Mui-
naisjaannosalueen statuksen muutoksen valmistelu oli kaavanvalmistelussa
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ennakkoon tiedossa. VARK-alue ei ulotu koko asemakaavan alueelle, eivatka
katualueita sen alueella ole luokiteltu vuoden 2001 kaupunkiarkeologisessa
inventoinnissa tutkimuksellisesti mielenkiintoisiksi. Huomioidaan vesistoyksi-
kon lausunto hulevesien viivytyksesta ja kasittelysta sen ulkopuolisilla alu-
eilla. Pihan pintojen veden lapaisevyys ja olemassa olevat puut voivat vahen-
taa hulevesien syntymista alueella. Korttelin 3 keskelle |ahivirkistysalueelle
(VL) on kaavaluonnoksessa voitu merkita ohjeellinen hulevesien johtamista,
viivytysta ja kasittelya varten varattu alue (hule-1). Poistetaan lausunnon
johdosta asemakaavaehdotuksesta edella kuvattu merkinta ja lisatdaan sen
tilalle asemakaavan yleisiin maarayksiin seuraavat kappaleet:

"Tontilla rakentamatta jadvien alueiden tulee olla pinnaltaan vetta suodatta-

n

vaa.

"Tontilla olevia puita ei saa kaataa ilman erityista syyta ja RakL 53 §:n mu-
kaista lupaa.”

"Hulevedet tulee johtaa kaupungin hulevesiverkostoon, mikali se on teknis-
taloudellisesti mahdollista. Syntyvia hulevesia pyritaan viivyttamaan tai
imeyttamaan kiinteistojen piha-alueella. Suunnitelma hulevesien tonttikoh-
taisesta kasittelysta tulee hyvaksyttaa rakentamisluvan yhteydessa. Ratkai-
sussa on huomioitava, mita toimenpiteilta edellytetdaan valtakunnallisesti
merkittavalla kaupunkiarkeologisella alueella.”

Ympadristonsuojeluyksikko edellyttaa lausunnossaan meluselvityksen laati-
misen asemakaavoitukselle. Vanha kaupunki on jo toteutettu ja kaytossa
oleva alue. Alueen asemakaavan mukainen rakentaminen on pitkalti toteu-
tunut eika kayttamatta jadaneen rakennusoikeuden kokonaismaara lisdaanny.
Melulahteena alueella on ajoneuvoliikenne. Raahen Vanhan kaupungin ase-
makaavamuutosta varten laaditussa lilkenneselvityksessa (DI Saara Aavajoki,
FCG, 16.9.2021) todetaan seuraavaa: "Kuten uudisrakentamisen kokonais-
mdidird jad vahdiseksi suhteessa nykyiseen kerrosalaan, jadvét myds uudet
liikennetuotokset maltillisiksi ja ne ovat samankaltaisia kuin alueen nykyisen
vastaavan maankdytén liikennetuotokset. Suunnittelualueelta tunnistetut
tdydennysrakentamispaikat jakautuvat eri kortteleihin, jolloin niiden tuot-
tama liikennekin hajautuu tasaisesti Vanhan kaupungin liikenneverkolle. |...]
Alueen eteldosasta on tunnistettu kaksi hieman suurempaa keskeisille pai-
koille sijoittuvaa asuin- ja liike-/tyétilan tdydennysrakentamiskohdetta." (5.1
Uusi maankaytto ja sen tuottama liikenne, s. 31.) Liikenneselvityksen vaiku-
tusten arvioinnissa todetaan lisdksi seuraavaa: "Rakennusoikeus- ja mitoitus-
tarkastelun perusteella alueen tédydennysrakentaminen tulee olemaan maltil-
lista ja alueelle on mahdollista sijoittaa yksittdisid tdydennysrakennuksia, jol-
loin uudisrakentamisen kokonaismddird jdd vahdiseksi suhteessa alueen ny-
kyiseen kerrosalaan. Siten myGés tédydennysrakentamisen uudet liikennetuo-
tokset jadvdt maltillisiksi, eivitkd Vanhan kaupungin liikkennemdidiréit kasva
merkittdvdsti. Uudet liikennetuotokset ovat samankaltaisia kuin alueen ny-
kyisen vastaavan maankdytén liikennetuotokset. Tunnistetut téydennysra-
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kentamispaikat liséiksi jakautuvat eri kortteleihin, jolloin niiden tuottama lii-
kennekin hajautuu tasaisesti Vanhan kaupungin liikenneverkolle. Téydennys-
rakentaminen ei muuta alueen liikenteen suuntautumista juurikaan. Suunnit-
telualueen katuverkko on ruutukaavarakenteen johdosta hyvin kattava, eiké
katuyhteyksien lisddmiselle ole tarvetta." (Liikenneselvitys, Vaikutusten arvi-
ointi, luku 6 s. 39.)

Liikenneselvityksessa mainitut kaksi tunnistettua hieman suurempaa koh-
detta ovat suunnittelualueen etelarajalla olevat liikekeskustan korttelialuei-
siin liittyvat tyhjat tontit Kirkkokadun ja Reiponkadun varressa. Lisaksi kirkon
viereinen seurakuntatalo osoitetaan asuinrakentamiseen. Uudisrakentami-
sessa edellytetdaan nuolimerkinnalla sijoittamaan paarakennukset kiinni ka-
dunvarteen tai kadunpuoleiseen rakennusalan rajaan, jos rakennusalan si-
jainti on irti katualueesta. Lisaksi katua seka yleisia alueita vasten edellyte-
taan rakentamaan rakennusten valiin aita.

Vanhan kaupungin alueella nykyinen ajoneuvojen nopeusrajoitus on 30
km/h, korttelirakenteen ulkopuolella Palokunnankadulla 40 km/h. Alhainen
nopeus vahentaa muun muassa ajoneuvoliikenteen meluhaittaa. Paaraken-
nukset on perinteisesti sijoitettu tonteilla kadun varteen, myds jatkossa ra-
kentamisen sijoittamisessa edellytetaan noudatettavaksi perinteista sijoitte-
lutapaa. Rakennusten valiin edellytetdan rakennettavaksi 180 cm korkea um-
pinainen aita kadun ja yleisen alueen rajalle, mika on vanhastaan toteutunut
olemassa olevilla tonteilla. Rakentamisen ohjauksella pihapiireista muodos-
tuu suojaisia. Palokunnankadun varressa kaksikerroksiset asuinrakennukset
suojaavat taustalla olevia piha-alueita ja aluetta jonkin verran laajemminkin.
Rakentaminen toteuttaa melulta suojautumisen periaatetta jo kaupunkiku-
vallisista syista. Kaupunkikuvallisista syista ei alueelle voida sijoittaa meluval-
leja, eika rakennussuojelun nakékulmasta suojeltuihin rakennuksiin voida
edellyttda tehtavaksi melua torjuvia rakenteellisia muutoksia, esim. melun
torjuntaan tarkoitettuja ikkunoita, vaikka tarve nousisi esille.

Ymparistonsuojeluyksikon lausunnossaan edellyttama meluselvitys ei ole tul-
lut esille kaavaprosessin aikana pidetyissa viranomaisneuvotteluissa. Viran-
omaiskeskustelussa on todettu asemakaavaa varten laadittujen selvitysten
olevan riittavia. Suunnittelualueen liikennejarjestelmaa ja muita vaikutuksia
selvitettdessa on otettu huomioon kaavan tehtava ja tarkoitus pitkalti jo to-
teutuneella historiallisesti merkittavalla vanhan kaupungin alueella. Asema-
kaavan toteuttaminen ei aiheuta merkittavia muutoksia alueen ajoneuvolii-
kenteeseen. Asemakaava mahdollistaa liikennejarjestelman muuttamisen,
jolloin ajoneuvoliikenteen melu voidaan huomioida suunnittelussa. Kaavoi-
tus esittad, ettd meluselvityksen laatiminen olisi ajankohtainen liikennejar-
jestelmaa suunniteltaessa, jolloin ajoneuvoliikenteen jarjestelyilld voidaan
vaikuttaa melun syntymiseen alueella. Rakennussuojelun ndakokulmasta olisi
parempi sovittaa ajoneuvoliikenne alueen olemassa olevaan kayttoon, kuin
ettd se ohjaisi korjausrakentamista alueella.
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Lisatdaan lausunnon johdosta asemakaavan yleisiin maarayksiin muun mu-
assa aiempaa asemakaavaa mukaillen seuraavat kappaleet:

"Tonttien katuun ja muuhun yleiseen alueeseen rajautuvalle rajalle on toteu-
tettava kaavan edellyttamat paarakennukset ja umpinainen aita tai portti
ennen tontin ottamista kdyttoon asumiseen tai majoitustoimintaan.”

”Alueen liikennejarjestelman kehittamista suunniteltaessa on nykyisin jarjes-
tettya lilkennettd, asemakaavallista suojelua ja muuta alueidenkayttoa kun-
nioittaen otettava huomioon ajoneuvoliikenteen melu ja pyrittava vahenta-
maan haittaa.”

Liikenne ja infrastruktuuri -vastuualueella ei ole huomauttamista toisesta
kaavaluonnoksesta. Merkitaan tiedoksi.

(Lausuntopyynnén muutettu mdédrdaika on 21.1.2025.)

Arkeologinen kulttuuriperinto
Asemakaavaluonnoksessa on huomioitu arkeologin aiemmin antama lausunto.

Valtioneuvosto on 7.11.2024 hyviiksynyt Museoviraston Valtakunnallisesti merkittévien ar-
keologisten kohteiden inventoinnin (VARK) maankdytté- ja rakennuslakiin perustuvien valta-
kunnallisten alueidenkdyttétavoitteiden tarkoittamaksi inventoinniksi. VARK inventoinnissa
on mddritelty manner-Suomen merkittdvimmdit arkeologiset kohteet. Inventointi tulee voi-
maan 1.3.2025. Museo lausuu asiasta nyt téimdénhetkisen ohjeistuksen perusteella.

Jotta kohde Raahen vanha asemakaava-alue tulee huomioitua kaavassa VARK-alueena,
kohde tulee esittdd kaavassa sm-ka -kaavamddrdyksen sijasta osa-aluetta kuvaavalla piste-
katkoviivallisella kaavamerkinndlléd vark, johon liittyy kaavamddiréys:

Valtakunnallisesti merkittévd arkeologinen kohde (Raahen vanha asemakaava-alue, mv-id
100944)

Alueen osa, jolla sijaitsee muinaismuistolain (295/1963) rauhoittama kaupunkiarkeologinen
kiinted muinaisjéénnds, Raahen vanha asemakaava-alue (1000007480). Alueen kaivaminen,
peittdminen, muuttaminen, vahingoittaminen ja muu siihen kajoaminen on muinaismuisto-
lain nojalla kielletty ilman muinaismuistolain mukaista lupaa. Aluetta koskevista toimenpi-
teistd ja suunnitelmista on pyydettdvd alueellisen vastuumuseon (Pohjois-Pohjanmaan mu-
seo) lausunto. Maaperddén kajoava rakentaminen voi edellyttdd arkeologisia tutkimuksia en-
nen rakennustéiden alkamista. Tdéllaisista rakennustéistd on ilmoitettava alueelliselle vastuu-
museolle vdhintdén vuotta aikaisemmin.

Kaavaluonnoksessa on osoitettu VARK-alueelle ainakin 40 ohjeellista rakennusalaa, jotka ja-
kautuvat 28 tontille. Museo kuitenkin nékee, ettd voimassa olevaan kaavaan verrattuna
luonnoksessa esitetty vahdisempi rakennusoikeusmddrd ja maltillisemman kokoiset ohjeelli-
set rakennusalat parantavat merkittédvdsti alueen arkeologisten kerrosten suojelullista tilan-
netta.
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Kun rakennusalat on osoitettu kaavaluonnoksessa ohjeellisina, on Museovirasto arvioinut
Pohjois-Pohjanmaan museon kanssa 18.12.2024 kédydyssd palaverissa, ettd kaavoituksen yh-
teydessd rakennusaloista ei ole mahdollista kdydd muinaismuistolain (295/1963) 13 § mu-
kaista neuvottelua ohjeellisen rakennusalan saavien tonttien suuren mddrdn ja rakennusalo-
jen sijainnin ohjeellisuuden vuoksi. Kajoaminen tonteilla tultaisiin késittelemddn siksi yksit-
tdistapauksina, muinaismuistolain 11 § mukaisen kajoamisluvan keinoin, aina rakentamistar-
peen noustessa esiin.

VARK luo maankdytén suunnittelulle, esiselvitysten tekemiselle ja tutkimusten toteuttami-
selle normaalia vaativampia ja tavoitteita. Kun Raahen kaupunkiarkeologisessa inventointi-
raportissa luokkaan 1 ja 2 kuuluville tonteille osoitetuilla ohjeellisilla rakennuspaikoilla ei ole
tehty koekaivauksia alueiden arkeologisten kulttuurikerrosten ja rakenteiden olemassaolon,
sdilymisen ja luonteen selvittidmiseksi, on kaavoituksen yhteydessd tarpeellista tehdd kartta-
pohjainen selvitys tonttien arkeologisesta potentiaalista. Tavoite olisi, ettd rakentaminen
pddosin osoitettaisiin 1600- ja 1700-luvuilla aiemmin rakentamattomille alueille. Karttapoh-
jaisen selvityksen siséltod voidaan tédsmentdd tarvittaessa Pohjois-Pohjanmaan museon
kanssa.

Muinaismuistolain (295/1963) 15 §:n perusteella hankkeen toteuttaja vastaa arkeologisten
selvitysten kustannuksista. Tietoa arkeologisten selvitysten tilaamisesta sekd arkeologisista
toimijoista on Museoviraston verkkosivuilla osoitteessa https.//www.museovirasto.fi/fi/kult-
tuuriymparisto/arkeologinen-kulttuuriperinto/arkeologisen-kulttuuriperinnon-tutkimus/ar-
keologisten-kenttatoiden-tilaaminen.

Alueellisen vastuumuseon toiminta alueensa kulttuuriympdristén asiantuntijana ja lausunto-
jen antajana perustuu kuitenkin vuoden 2020 alusta voimaan tulleeseen Museolakiin
(314/2019), ei Museoviraston antamiin ohjeistuksiin. Kaupunkiarkeologisen alueen ollessa
kiinted muinaisjéiéinnds, tulee lausunto pyytdd alueelliselta vastuumuseolta muinaismuisto-
lain ja museolain mukaisesti.

1.3.1 Vastine

Muutetaan kaupunkiarkeologisen alueen asemakaavamerkinta lausunnossa
esitetysti. Merkitdan Raahen vanha asemakaava-alueen osa-alue kaavassa
sm-ka -kaavamaarayksen sijasta uutta statusta vastaavalla kaavamerkinnalla
vark ja liitetdaan siihen esitetty kaavamaaraysteksti huomioiden myds VARK-
listaus. Tehdaan kaavaselostukseen asiaan liittyvat korjaukset ja taydennyk-
set. Tarkennuksena tadhan, muinaismuistolain (295/1963) 15 § kuuluu seu-
raavasti: "Milloin yleisen tai suurehkon yksityisen tyohankkeen toteuttami-
nen koskee kiinteda muinaisjaannosta siten, etta siita aiheutuu muinaisjaan-
noksen erityinen tutkiminen tai erityisia toimenpiteita sen sailyttamiseksi, on
hankkeen toteuttajan korvattava tasta johtuvat kustannukset tai osallistut-
tava niihin, mikali sitd olosuhteet huomioon ottaen ei ole katsottava koh-
tuuttomaksi."

Merkitaan tiedoksi, ettad kaavoituksen yhteydessa rakennusaloista ei ole
mahdollista kdyda muinaismuistolain (295/1963) 13 § mukaista neuvottelua.
Kajoaminen tonteilla tultaisiin kasittelemaan siksi yksittdistapauksina, mui-
naismuistolain 11 § mukaisen kajoamisluvan keinoin, aina rakentamistar-
peen noustessa esiin.
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Kaavoitus ja Pohjois-Pohjanmaan museo ovat keskustelleet palaverissa
21.3.2025 museon eri vastuualueiden antamien lausuntojen tavoitteista ja
niiden huomioimisesta asemakaavassa. Museoviraston ohjeistus toimille
VARK-alueilla ei ole viela taysin valmis. Museon edellyttama kaavoituksen
yhteydessa tehtava karttapohjainen selvitys tonttien arkeologisesta potenti-
aalista korvataan viela tassa vaiheessa tapauskohtaisella tarkastelulla, kuten
voimassa oleva kaytanto on. Palaverissa todettiin, etta karttapohjaisesta sel-
vityksesta voidaan avata uudelleen keskustelu, kun Museoviraston lopulliset
ohjeet valmistuvat. Museon tavoite, etta rakentaminen paadosin osoitettai-
siin 1600- ja 1700-luvuilla aiemmin rakentamattomille alueille, arvioidaan
lupaprosessin aikana historiallisten karttojen ym. kaytettavissa olevan aineis-
ton seka vuonna 2001 laaditun kaupunkiarkeologisen inventoinnin tietojen
pohjalta.

Korjataan kaavaselostuksen luvun 3.1.2 lausuntopyynnon perusteet koske-
maan alueellista vastuumuseota.

Arvokkaat maisema-alueet ja rakennettu kulttuuriymparisto

Raahen vanhan kaupungin asemakaavamuutosta on laadittu osallistaen hyvin Raahen kau-
pungin asukkaita ja yrittdjid. Kaavoitusprosessin aikana on toteutettu asukaskysely ja jdrjes-
tetty tyopajoja, infotilaisuuksia ja seminaareja. Arvokkaan rakennetun kulttuuriympdristén
osalta on laadittu kattava mddird selvityksia: kaupunkikuvallinen selvitys, korttelikohtainen
inventointi, korttelikohtaisen inventoinnin teemakartta, arvohierarkiat, arvoalueet ja muu-
tosherkkyys sekd rakennetun ympdristén inventointi. Inventoinnissa on kuvattu yksityiskoh-
taisesti rakennetun kulttuuriympdriston suojeluarvot, ja ne on huomioitu asemakaavan suo-
jelumerkinndissd ja -mddrdyksissd. Rakennetun kulttuuriympdristén osalta selvitysten mddré
on Pohjois-Pohjanmaan museon mielestd riittdvd ja laatu hyvd.

Raahen vanhan kaupungin asemakaavan ensisijainen tavoite on suojella valtakunnallisesti
arvokasta rakennettua kulttuuriympdristod. Téissé on oleellista asemakaavan rakennusoikeu-
den mddritteleminen. Rakennussuojelu ja kulttuuriympdristén kuvan suojelu ovat IGhtékoh-
tana rakennusoikeuksien mitoittamiselle asemakaavaan. Lopulliseen asemakaavaluonnok-
seen rakentamisen tehokkuuksia on tarkasteltu tarkemmin suhteessa tontin kokoon ja muo-
toon tontin kéytettévyyden sekd ympdristékuvan ndkékulmasta. Tdydennysrakentamiseen
kéytettdvissé oleva rakennusoikeus tulee vihenemddn siten eri perustein erityyppisillé ton-
teilla ja alueilla. Kaavaluonnoksen pohjaksi laaditussa téydennysrakentamissuunnitelmassa
piha-alueita ja kadun varteen jédvid aukkokohtia on tédydennetty pienipiirteiselld ja ympdiris-
toon soveltuvalla rakentamisella. Uudisrakentamisen Idhtékohtana on olemassa olevan ra-
kennuskannan mittakaava.

Suunnittelualueella on neljd eri lakien nojalla suojeltua kohdetta. Ne ovat kirkko (kirkkolaki)
sekd Leufstadiuksen talo, Soveliuksen talo ja elokuvateatteri Bio Huvimylly (Rakennussuojelu-
laki, 60/1985, ja laki rakennusperinnén suojelemisesta, 498/2010). Ndmd kohteet on 0soi-
tettu asemakaavan luonnoskartassa merkinndllé: srs, Rakennussuojelu- tai kirkkolailla suo-
jeltu rakennus. Suojelumddrdystekstiin museo esittéié muutettavaksi sanan museoviranomai-
nen muotoon Museoviraston, koska Museovirasto vastaa edelleen kirkkolailla ja erityislailla
suojelluista kohteista.
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Asemakaavaluonnoskartan yleisten mddrdysten ensimmdisen kappaleen tekstiin museo esit-
tdd seuraava muutosta:

Kdsiteltdessd sr- tai sh-merkinndlld varustetun rakennuksen osalta lupahake-
musta tai muun kuin talousrakennuksen rakentamista koskevaa uudisrakennus-
lupaa, ei lupa-asiaa saa ratkaista ennen kuin museoviranomaiselle {eueelinen
vastuwmuses) on varattu tilaisuus lausunnon antamiseen. Ellei Museovirasto tai
alueellinen vastuumuseo ole antanut pyydettyd lausuntoa kahden kuukauden
kuluessa, voidaan asia ottaa ratkaistavaksi ilman sanottua lausuntoa.

Muilta osin néhtdvilld olevassa Raahen Vanhan kaupungin asemakaavan muutosluonnok-
sessa on huomioitu kattavasti alueella sijaitsevien rakennusten kulttuurihistorialliset arvot
suojelumddrdysten osalla. Suojelumdiéirdysten moninaisuuden myétd mahdollistuu arvok-
kaan ympdristén ja maakunnassamme ainutlaatuisen puukaupunkikokonaisuuden sdilyttd-
minen ja kehittéminen eldvdnd kaupunkikeskustana.

1.3.2

Vastine

Raahen vanhan kaupungin asemakaavan ensisijainen tavoite on suojella val-
takunnallisesti arvokasta rakennettua kulttuuriymparistda, niin etta se sailyy
kaytossa ja elinvoimaisena myos jatkossa. Raahen kaupungin tavoitteena on
alueen elinvoimaisuuteen liittyen sen kehittamismahdollisuudet niin paikal-
lisyhteison kuin matkailullisesta ndakdkulmasta. Wanha Raahe on osa Raahen
kaupungin vieraanvaraisuutta. Pohjois-Pohjanmaan museo tukee lausunnos-
saan kaavoituksen pyrkimysta rakennusoikeuksien maarittelemista maltilli-
semmaksi, jotta asemakaava suojelee kulttuuriymparistoda muodostavaa
kaupunkikuvaa. Lausunnossa tunnistetaan, etta rakennussuojelu ja kulttuu-
riymparistén kuvan suojelu ovat lahtokohtana rakennusoikeuksien mitoitta-
miselle asemakaavaan ja etta niiden uudelleen maarittely on oleellista ase-
makaavan tavoitteen toteuttamiseksi.

Tehddan asemakaavaehdotukseen lausunnossa esitetyt muutokset. Kaava-
merkintaan srs muutetaan museoviranomainen muotoon Museovirasto.
Yleisten maardysten ensimmaisessa kappaleessa poistetaan viittaus alueelli-
seen vastuumuseoon, korvataan viittaus esitetysti muotoon museoviran-
omaiselle.

Pelastusviranomainen on tutustunut asiakirjoihin ja toteaa, ettei luonnoksesta 29.3.2023 an-
nettuun lausuntoon ole lisdttdvdd.

14.1

Vastine

Lausunto on huomioitu jo asemakaavaluonnoksessa, eika se aiheuta muu-
toksia asemakaavaehdotukseen. Merkitaan tiedoksi.

Pelastusviranomainen seka kaupungin kaavoitus ja rakennusvalvonta paivit-
tivat kesalla 2024 yhteistyossa alueelle 1980-luvulla laaditut paloaluejako-
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suunnitelmat, joissa kaupunginosien kortteli on jaettu paloalueisiin aluepalo-
vaaran rajoittamiseksi. Paloaluejakosuunnitelma on jatkossa hyédynnetta-
vissa rakentamislupatarkastelussa.

Rakennusten valinen etdisyys tulee tarkasteluun rakentamisen lupamenette-
lyssa. Kaavamaarayksissa on maininta palon levidmisen rakenteellisesta ra-
joittamisesta, mikali rakennusten valinen sallittu etdisyys on pienempi kuin 8
metria.

Asemakaavaehdotuksessa edellytetaan, etta kaikki rakentaminen asemakaa-
vamuutoksen alueella tulee olla luvanvaraista. Varmistetaan palolta suojau-
tuminen alueella siten, etta paloaluejakosuunnitelma ja rakennuskohtainen
palolta suojautuminen tulevat huomioiduksi alueen toteutuksessa. Lisataan
asemakaavan yleisiin maaradyksiin seuraava kappale:

”Lupamenettelyssa huomioidaan tarvittaessa rakennuskohtainen palolta
suojautuminen ja palon levidmisen estaminen alueella (paloaluejako) seka
tarvittavat lausuntomenettelyt.”

(Lausuntopyynnén muutettu mdédréaika on 21.1.2025.)

Maankdyttd ja mittaus nostaa lausunnossaan esille seuraavia asioita:

Pysakointi
Vanha Raahe tunnetaan muiden muassa kulttuurimatkailukohteena. Erilaiset keskustaa eld-
voittdvdt palvelut ja tapahtumat ovat osa kaupungin kehittimistavoitteita.

Keskustan ulkopuolelta Raaheen saavutaan pddasiassa autoilla ja yleisistd pysdkoéintipai-
koista on pulaa. Lisdksi ldhialueen kerrostalokortteleissa on esiintynyt pysdkéintipaikkojen
lisGtarvetta esimerkiksi vieraspaikoille. Yleinen pysdkdinti osoitetaan kirkon viereiselld ton-
tilla 52 korttelissa 7 ja katujen varsille voi pysdkéidd rajoitetusti.

Asemakaavan muutoksen luonnoksessa korttelissa 15 LPA-alue on osoitettu palvelemaan
korttelin tontteja. Niiden sisépihoille on kulkuyhteydet katualueilta ja jokaiselle mahtuu muu-
tamia autoja. Friemaninpuiston - Reiponkadun vdlinen pysdkéintipaikka olisi tarpeellinen ni-
menomaan yleiseen kéyttéon. LPA-alueen leventdmisté osin viereiselle VP alueelle voisi niin
ikddn tarkastella.

Sofian talon tontilla korttelissa 19 sijaitsee tdllé hetkelld yleisessé kéytdssd oleva pyséikointi-
paikka, joka on luonnoksessa p-merkinndlld. Alue on yksityisessé omistuksessa olevien tont-
tien keskelld ja voinee toimia esteettémdsti pysdkéintipaikkana jatkossakin, mutta suostu-
muksen varaisesti yleisessé kéytossd.

Raatihuoneen vieresséd oleva LPA-alue on tarkoitettu korttelin 5 pysékdintiin. Pysékdintioi-
keuden jakautuminen tonttien tarpeisiin on myds yleisen rakennuksen satunnaisen runsaan
pysdkaointitarpeen kannalta perusteltua.
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Kaavaselostus

Osa kaavaselostuksen kuvista ovat epdiselvid.

Kaavamuutoksen vaikutukset rakentamiseen ja korjaamiseen

Raahen keskustan rakennuskanta omaa tunnistetut puukaupunkiperinteen ominaispiirteet.
Rakennukset pysyvdt kunnossa vain, jos niitd vaalitaan ja kdytetddn.

Rakennuskorjaustoiden ja uudisrakentamisen ei pitdisi vaikeutua enempdié kuin eri tasoinen
suojelu kulloinkin viilttémdittd vaatii. Vanhassa Raahessa tulee vdistémdittd eteen myds tiet-

tyjen rakenteiden purkaminen ja luonnollinen hédvidminen. Mahdollisuus rakentaa uutta van-

haa perinnettd vaalien lisdd omistajien halua panostaa kiinteistéihin.

1.5.1

Vastine

Vanha kaupunki tarjoaa kaavan tarkoitus huomioiden rajoitetusti paranta-
mismahdollisuuksia pysakoéinnin suhteen. Katualueiden ja pysakéinnin osalta
asemakaava on kaytanndn pakosta pddasiassa toteava. Laajemmat pysakoin-
nin alueet ja pysakoinnin kehittamismahdollisuudet sijaitsevat kaava-alueen
ulkopuolella, esimerkiksi Rantatorin ymparistossa, missa moottoriajoneuvo-
jen pysakoinnin ohella on hyva kehittaa myos pyorapysakointia.

Friemaninpuiston - Reiponkadun valinen LPA-alue on levennetty jo kaava-
luonnoksessa osin viereiselle VP alueelle, niin etta pysakointi voidaan toteut-
taa kampapysakdintina kahteen riviin aiemman vinopysakdinnin sijaan. Ky-
seinen pysakointialue on myos kaavoituksen nakokulmasta tarpeellinen ni-
menomaan yleiseen kayttoon, jolloin sen merkinta muutetaan asemakaa-
vaan. Uusi merkinta on LP-2, yleinen pysakdintialue, jonka pysakointipai-
koista enintdaan 30% voidaan osoittaa viereisten tonttien kayttéon.

Sofian talon tontista osa on kaavassa osoitettu pysakointialueeksi kiinteiston
omistajalta tulleen kiinteiston yllapitoon liittyvan toiveen mukaisesti. Kaytto
pysakadintiin sailyy jatkossakin. Kyseista tontin osaa ei osoiteta uuteen kayt-
totarkoitukseen pysakéintialueena, vaan se sailyy kiinteistolla mahdollistaen
sen kayton muuttamisen kiinteistonomistajan tavoitteiden muuttuessa.

Tarkistetaan kaavaselostuksen kuvat ja korvataan epaselvat kuvat tarkem-
milla, mikali se on teknisesti mahdollista. Tarkennetaan kuvateksteissa kuvan
tarkoitusta, mikali kuvaa ei saa luettavaksi.

Asemakaavalla pyritdaan pitamaan historiallista kaupunkikuvaa muodostavat
ja sen arvon sdilymisen kannalta merkittavat rakennukset kaytossa. Ne osoi-
tetaan asemakaavassa sr- ja st-merkinndin. Parasta rakennussuojelua on ra-
kennuksen kaytto. Asemakaavan tavoitteena on ohjata panostus rakennus-
suojeluun. Taydennysrakentaminen ja mahdollinen korvaava rakentaminen
arvioidaan lupatarkastelussa uudisrakentamisena kaupunkikuvalliset reuna-
ehdot huomioiden. Suojeltujen rakennusten purkaminen ei kuitenkaan voi
tulevaisuudessa olla ensisijainen vaihtoehto alueen kunnostamisessa.
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Rakennusvalvonta

Rakennusvalvonta toteaa, ettd kokonaisuutena asemakaavaluonnos yhteensovittaa eri ta-
voitteita ja edistdd niiden toteutumista. Rakennusvalvonta esittéié luonnosaineistosta huomi-
oon otettavaksi seuraavaa:

1.6.1

Kaavaluonnoksen kaavamerkinndit- ja mddrdykset sekd sitovatonttijako koh-
dassa “rakennusoikeus kerrosala neliémetreind” ei ole esitetty kaavamerkintddi,
miten kerrosala esitetddn kaavaluonnoksen karttapohjalla.

Maankdytto- ja rakennuslain korvaava rakentamislaki tulee voimaan 1.1.2025.
Kaavamerkinndit- ja mddrdykset sekd sitova tonttijako kohdassa on useita viit-
tauksia maankdyttoé- ja rakennuslain pykdiliin.

Kaavoitustyon yhteydessd tulisi erityiselld tarkkuudella tarkastella myés laki-
muutoksen vaikutukset asemakaavaluonnokseen.

Vastine

Puuttuva rakennusoikeusmerkinta lisatdaan rakennusoikeuden merkinnan se-
litykseen. Rakennusoikeudet on luonnoksen nahtavilldolon aineistossa mer-
kitty kaavaluonnoskarttaan tonttikohtaisesti jokaiselle tontille. Rakennusoi-
keudet ja niihin kohdistuvat muutokset on lisaksi esitetty asemakaavan liit-
teessa Rakennusoikeuksien tonttikohtaiset mitoitusperusteet (5.11.2024).
Tieto kaavan rakennusoikeuksista on sisaltynyt luonnosvaiheen kaava-asia-
kirjoihin.

Maankaytto- ja rakennuslain (MRL 132/1999) muutos alueidenkayttoélaiksi
(AKL 132/1999) tuli lain nimikkeen osalta voimaan 1.1.2025. Luonnosaineisto
valmisteltiin ja kasiteltiin ennen muutoksen voimaan tuloa, jolloin sovellet-
tiin voimassa olevaa lakia MRL. Nyt, kun alueidenkayttolaki on voimassa, viit-
taukset MRL > AKL korjataan asianmukaisesti ehdotukseen. Kaavoitusta kos-
keviin pykaliin ei lakiuudistuksessa ole tehty tdhan mennessa merkittavia
muutoksia. Alueidenkayttolain uudistamistyd on sisallon osalta viela kayn-
nissa.

Rakentamista koskevat pykalat on maankaytto- ja rakennuslaista poistettu ja
korvattu rakentamislailla (751/2023). Lakimuutos vaikuttaa siten kaavan to-
teutukseen alueella rakennettaessa. Rakentamisen ohjaus asemakaavalla
perustuu alueidenkayttolakiin. Rakentamisen suunnittelu ja valvonta seka
rakennusten kayttdé noudattavat jatkossa rakentamislakia, joka edellyttaa,
etta rakentamisessa on noudatettava asemakaavaa. Asemakaavaehdotuk-
sessa edellytetdaan lupamenettelya myos niilta osin kuin se on uudessa laissa
luvituksesta vapautettu. Rakentamislain pykalien sisaltoja on lisatty kaava-
selostuksen lukuun 7 Toteutus.

Ympéristonsuojeluviranomainen

Ympdristénsuojeluviranomainen esittdd kantanaan, ettd asemakaavoituksessa on huomioitu
sen aiempi lausunto ja tehty lisihuomiointia. Kaavaluonnoksessa on kiinnitetty riittédvdllé ta-
valla huomiota viherympdristén sdilymiseen.
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1.6.2 Vastine
Lausunto ei aiheuta muutoksia asemakaavaan. Merkitaan tiedoksi.

Raahen kaupungin kuntatekniikka toteaa, ettd kaavatyéssd on tutkittu kattavasti vanhan
kaupungin liikenteellisid ratkaisuja. Kuntatekniikka tarkastelee lausunnossaan asemakaavoi-
tuksen selvityksend laadittuja liikenneselvitystd ja siihen liittyvdd suunnitelmaa liikenteen ta-
voitetilaksi. Kuntatekniikan néikemys on, ettd kaavamerkintéjen ja -mddrdysten puolesta ka-
tualueille ei ole tapahtunut muutoksia ja tarkempi toteutus jdd erillisten katusuunnitelmien
ratkaistavaksi.

Lausunnossa nostetaan lisdksi esille muun muassa seuraavaa:

- Liikenneselvityksen tarjoamia vaihtoehtoja voidaan tutkia tarkemmin mahdollisesti tule-
vaisuuden katusuunnitelmia laadittaessa.

- Kirkkokadun pohjoispdidn kehittdminen on selvityksen mukaisesti jirkevdd ja kehitystyo
palvelee liikenteen sujuvuutta ja turvallisuutta etenkin kevyen liikenteen ndkékulmasta,
kuten myés esitetty Pitkdnkarinkadun kévelykaduksi muuttaminen.

- Esitetty Kauppakadun rauhoittaminen vdlilld Brahenkatu-Koulukatu tulee tarkastella tar-
kemmin mahdollisen katusuunnitelman laadinnan yhteydessd. Léihtékohtaisesti tille
osuudelle ei ndhdd kiireellistd kehittdmistarvetta liikenteen puolesta.

- Pysdkointikieltoja tullaan tarkastelemaan alueella selvityksen ehdotusten mukaisesti.

- Reiponkadun laitaan rakennettua, kuten myds Raatihuoneen itépuoleista pysdkéintialu-
etta on kaavamerkinndn osalta selkeytetty. Onko tarkoitus, ettéd Reiponkadun laidan py-
sdkdintialuetta ei kéytetd yleiseen pysékointiin, vaan ainoastaan tontteja palvelevaan
tarkoitukseen?

1.7.1 Vastine

Kaavoituksen yhteydessa laaditut lilkkenneselvitys ja liikenteen tavoitetila pal-
velevat parhaiten katujen kayton jatkosuunnittelua. Ratkaisujen sitominen
asemakaavalla ei tue katujen kayton suunnittelua eika siten ole tarkoituk-
senmukaista.

Pysakoinnin ja katujen kayton osalta asemakaavaratkaisu on mahdollistava.
(Vrt. vastine 1.5.1.). Muutetaan kaavaehdotukseen Reiponkadun varteen
osoitettu pysakointialue yleiseksi pysakointialueeksi.

Osoitetaan asemakaavan katualueista Pitkakarinkatu kortteleiden 1-4 koh-
dilta pihakaduiksi. Osoitetaan Pekkatori katujarjestelyn mukaisesti pihaka-
duksi.

Ei jattdnyt asiassa lausuntoa.
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Raahen Energia Oy

Kaukoldmpo ja sahkoverkko

Raahen Energia Oy sdhkoélld ja kaukoldmmdllé ei ole huomauttamista Akm 242: Vanhan kau-
pungin asemakaavamuutokseen.

1.9.1 Vastine
Merkitaan tiedoksi.

Raahen Vesi Oy

Raahen Vesi Oy toteaa, ettdi silld ei ole huomautettavaa Vanhan kaupungin asemakaava-
muutoksen (Akm 242) luonnosvaiheen aineistosta.

1.10.1 Vastine
Merkitaan tiedoksi.

Elisa Oyj

Ei jattdnyt asiassa lausuntoa.

DNA Oyj

Ei jattdnyt asiassa lausuntoa.

Telia Finland Oy

Telia Finland Oyj:lld ei ole huomauttamista Vanhan kaupungin asemakaavamuutosluonnok-
seen (Akm 242).

1.13.1 Vastine
Merkitaan tiedoksi.

Raahe Seura

Ei jattdnyt asiassa lausuntoa.

Wanhan Raahen asukasyhdistys

Wanhan Raahen asukasyhdistys kiittdd lukuisista osallistumismahdollisuuksista ja jo toisesta
kutsusta laatia lausunto asemakaavaluonnoksesta, ja luottaa, ettd lausunto toimii rakenta-
vana kritiikkind. Lausunnossa on nostettu esiin asioita koskien rakennusoikeuden leikkaa-
mista, kirkonmden asemaa ja uudisrakentamisen sdditelyd.
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Lausunnossa kysytddn, onko rakennusoikeuden leikkaaminen sellainen vdlttdmdtén toimen-
pide, jota ilman asemakaavan tavoitteet eiviit toteudu? Missé menee oikeuden haltijaan
kohdistuvan kohtuuttoman haitan raja?

Lausunnossa nostetaan esiin tontteja, joilla rakennusoikeutta on nostettu, ndistd merkittd-
vimpdnd seurakuntatalon tontti kirkon vieressd. Rakennusoikeutta on lisdtty myés helluntai-
seurakunnan tonteilla, Bio Huvimyllyn kiinteistélld ja Koulukatu 3:ssa.

Kirkonmdielld sallitaan A-1 alueella pienkerrostalot ja rivitalot. Milld tavalla ndmé tukisivat
kirkon arvokasta asemaa kaupungin ytimessé? Kohdetta ei ole vuoden 1915 tonttikartassa,
jota ohjeistetaan kéyttdmddn pohjana téydentévin rakentamisen suunnittelussa.

Kulttuuriympdristdstd poikkeavalla tavalla rakennettuihin kiinteistéihin tulisi soveltaa samoja
mddrdyksié kuin rakentamattomiin tontteihin.

Yleiselld tasolla mielestdmme — ja luotamme, ettd Raahen kaupungin Kaavoituksen yksikké
seisoo kanssamme ndiden arvojen takana — jokaiselle Wanhan Raahen asemakaava-alueen
kiinteistolle tulisi asettaa rakentavan kriittisié kaupunkikuvaa suojelevia mddrdyksid, ettei
uudisrakentamisen tulkinta jdd avoimeksi. Asemakaavan mddrdykset ja rakennusoikeuden
leikkaukset tulisi asettaa puolueettomalla tasa-arvolla ja kriittiselld silmdllé rakennuttajan
varallisuudesta tai valta-asemasta riippumatta — aina Katinhdnndstdé Kirkonmdelle saakka.
Tdlld tavalla taataan — linjassa asemakaavaluonnoksen tavoitteiden kanssa — ettd viimeis-
tddn uudisrakentamisen yhteydessd asemakaavalle asetetut kaupunkikuvaa ja kulttuuriar-
voja suojelevat tavoitteet toteutuvat ja haitat hdlveneviit.

1.15.1 Vastine

Alueidenkdyttdlain (entinen MRL) 54 §:ssa todetaan "Asemakaavalla ei
myoskaan saa asettaa maanomistajalle tai muulle oikeuden haltijalle sel-
laista kohtuutonta rajoitusta tai aiheuttaa sellaista kohtuutonta haittaa, joka
kaavalle asetettavia tavoitteita tai vaatimuksia syrjayttamatta voidaan valt-
tda." Vanhan kaupungin asemakaavan ensisijainen tavoite on suojella valta-
kunnallisesti arvokasta rakennettua kulttuuriymparistoa kaytossa olevana ja
elinvoimaisena. Suojeluun sisaltyvat tavoitteet ovat alueen kaupunkikuvan
sailyttdminen ja historiallisen rakennuskannan rakennussuojelu, niin etta
alue sailyy kaytossa ja sitd on mahdollista kehittda tulevaisuuden tarpeisiin
uhraamatta alueen rakennetun ympariston kulttuurihistoriallisia arvoja.

Asemakaava perustuu ylemman tason yleispiirteisiin alueidenkayttosuunni-
telmiin. Maakuntakaavassa otettiin huomioon valtakunnalliset alueidenkayt-
totavoitteet. Valtioneuvosto paatti 14.12.2017 valtakunnallisista alueiden-
kayttotavoitteista. 1.4.2018 voimaan tullut paatos edellyttaa, etta valtakun-
nallisesti arvokkaiden kulttuuriymparistdjen arvot otetaan huomioon. Suun-
nittelualue on vuosien 2015-2018 hyvaksyttyjen maakuntakaavojen yhdis-
telmassa maakuntakaavan valtakunnallisesti arvokas kulttuuriymparisto (RKY
2009, Raahen Pekkatori ja ruutukaava-alueen puutalokorttelit). Alueiden
kayton suunnittelussa tulee edistaa kulttuuriympariston valtakunnallisten ja
maakunnallisten arvojen sailymista seka erityisesti kiinnitettava huomiota
RKY 2009-inventoinnissa seka Pohjois-Pohjanmaan rakennettu kulttuuriym-
paristo 2015 —selvityksessa kirjattuihin arvoihin ja ominaispiirteisiin.
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Vanhan kaupungin asemakaavan tavoite on suojella valtakunnallisesti, maa-
kunnallisesti ja paikallisesti arvokasta rakennettua kulttuuriymparistoa. Alu-
een paikallisista kulttuurihistoriallisista arvoista on kortteleittain tai tonteit-
tain selvityksia. Raahen kaupunginvaltuusto on 11.4.2007 paatdksella § 20
hyvaksynyt keskeisten taajama-alueiden oikeusvaikutteisen osayleiskaavan
’Raahe 2030, joka on ohjeena asemakaavoituksessa. Nykyista eri aikoina
syntynytta sirpaleista asemakaavoitusta erimittaisine rakennusoikeuksineen
ei ole enaa pitkaan aikaan voinut pitaa ajantasaisena. Alue on rakennuskiel-
lossa. Rajoitukset eivat ole kohtuuttomia vaan rakennuspaikkakohtaisesti
mitoitettuja. Alueen oikeudenhaltijoille ei katsota aiheutuvan myoéskaan
merkityksellista haittaa asemakaavan ajantasaistamisesta. Uuden ajantasai-
sen asemakaavan vaikutukset eivat yleispiirteisen kaavoituksen ohjauksessa
seka kaavalle asetettavien tavoitteiden ja vaatimusten nakokulmasta ole
kohtuuttomia maanomistajille tai muille oikeudenhaltijoille.

Keskeisind maanomistajat ja muut oikeudenhaltijat huomioon ottavina peri-
aatteina asemakaavoituksessa on seuraavaa:

= Asemakaavoitus ei aiheuteta haittoja eika aseteta rajoituksia, jotka eivat
ole valttamattémia asemakaavan suojelutavoitteiden tai vaatimusten saa-
vuttamiseksi.

= Perustuslain 6 §:n vaatimus maanomistajien yhdenvertaisuuden huomi-
oon ottava mielivallan kielto ja vaatimus yhdenvertaisesta kohtelusta sa-
manlaisissa tapauksissa:

- rakennetun ympariston vaaliminen rakennusoikeuksien mitoitustar-
kastelussa,

- tasapuolinen kohtelu kaavan tavoitteisiin yhteensopivien mitoitus-
perusteiden asettamisessa,

- tasapuolinen kohtelu kaavatavoitteiden asettamin rajoituksin ra-
kennusoikeuksia mitoitettaessa,

- mitoitetaan erimitalliset rakennusoikeudet yhdenvertaisesti kult-
tuuriympariston ja kaupunkikuvan sailyttamiseksi,

- tonttikohtainen mitoitus ja muut selvitykset kaavatavoitteiden to-
teuttamiseksi toteutetaan perustuslain 6 §:n yhdenvertaisen kohte-
lun ja AKL 54 §&:n vaatimusten tayttamiseksi,

- rakennusten muodostama rakennetun kulttuuriymparistéon koko-
naisuus otetaan tonttikohtaisessa tarkastelussa huomioon tasapuo-
lisesti piha- ja muilla vanhan kaupungin alueilla, vaikka osalla ei olisi
itsendisesti suojeluarvoa.

Alueella on toteutunut ja nahtavissa esimerkkeja tehokkaasta uudesta ra-
kentamisesta, joten eri aikoina eri mittakaavaisten rakennusoikeuksien to-
teutumisen vaikutuksia kaupunkikuvaan ja historialliseen kaupunkiymparis-
toon voidaan arvioida. Alueella on esimerkkeja myos siita, etta ylimitoitettu
rakennusoikeus tontilla muodostaa uhan suojeltavien rakennusten sailymi-
selle, kun rakennusoikeus halutaan kayttaa. Historialliseen kaupunkikuvaan
ja alueen suojeluarvoihin yhteensopimattomat liialliset rakennusoikeudet
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muuttavat toteutuessaan kaupunkikuvaa ja laajemmin ymparistosta muo-
dostuvaa mielikuvaa. Maksimaalisen rakennusoikeuden tavoittelu muodos-
taisi uhan kaupunkikuvan sailymiselle ja siten haitan valtakunnallisesti mer-
kittavan kulttuuriympariston sailymiselle. Kaavoituksen tavoitteiden toteutu-
miselle katsotaan valttamattomaksi rakennussuojelu ja kulttuuriympariston
kuvan suojelu. Ne asettavat lahtokohdat asemakaavan laatimiselle ja reuna-
ehdot rakennusoikeuksien mitoittamiselle asemakaavaan.

Seurakuntatalon tontin kohdalla rakennusoikeuden laskentaperiaate poik-
keaa muista alueen tonteista aiemman asemakaavan rakennusoikeuden
merkintatavan vuoksi. Aiemmassa kaavassa tontille ei ole merkitty erikseen
rakennusoikeutta, vaan rakentaminen on ohjattu muilla reunaehdoilla (sijoit-
tuminen rakennusalana ja kerroskorkeus). Sen takia mitoituslaskennassa on
jouduttu huomioimaan rakennusoikeutena rakennusluvassa haettu ja toteu-
tunut kerrosala. Se vaaristaa tontin kohdalla mitoituslukujen tulkintaa. Kay-
tanndssa tontille merkittiin rakennusoikeus kaavaluonnoksessa ensimmaisen
kerran, mika ei kuitenkaan tarkoita taysin uutta rakennusoikeutta. Raken-
nusoikeus on merkitty tontille alueen tavoitellun keskimaaraisen rakentami-
sen tehokkuuden mukaisena (e=0,35).

Seurakuntatalon tontti ei sijoitu museoviraston maarittamalle kaupunkiarke-
ologiselle alueelle (vark), vaan aiemmin rakentamattomalle kirkon viljelyalu-
eelle. Alueelle laadittuun korttelikohtaiseen inventointiin liittyvassa kartassa
Arvohierarkiat, arvoalueet ja muutosherkkyys (FCG, 10.5.2021) ei modernin
ajan rakentaminen sisally alueen arvokkaaksi arvioituun rakenteeseen (mo-
derni on kartassa ilman merkint6ja oleva alue, poikkeuksena Vanhan kau-
pungin muureja muodostavat rakennusrivit Pitkankarinkadun ja Palokunnan-
kadun varrella). Muutosherkkyytta kuvaava karttamerkinta seurakuntatalon
kohdalla tarkoittaa, etta kyseessa on "Muutoksia kestdvé alue". Seurakunta-
talon paikka on kuitenkin kirkon vieressa erityisen herkalla alueella. Kaytosta
poistuneen rakennuksen kohdalla tulevaisuuden vaihtoehdot ovat olevan
rakennuksen kunnostaminen, purkaminen tai korvaava uudisrakentaminen.
Koska seurakuntatalon toiminnot on siirretty uuteen sijaintiin Sovionkadun
varteen, tarkastellaan kiinteistdnomistajan tarpeiden mukaisesti vaihtoeh-
tona uudisrakentamista ja uutta kayttotarkoitusta. Kaavassa osoitettu raken-
taminen sijoittuu entisen seurakuntakeskuksen rakennuksen kohdalle ja ra-
kentaminen on sovitettava korttelirakenteeseen, kuten koko alueella.

Monet alueella olevat historialliset rakennukset voidaan kayton perusteella
lukea rivitaloiksi tai pienkerrostaloiksi. Niissa voi sijaita asuntoja kahdessa
kerroksessa ja rakennuksessa voi olla useita asuntoja. Vastaava kaytté mah-
dollistetaan tulevaisuudessa myos uusille rakennuksille.

Kulttuuriymparistosta poikkeavalla tavalla rakennetut ja tyhjat tontit on ase-
makaavassa osoitettu kayttotarkoitusmerkinnalld A-1 (kaavaehdotuksessa A-
2). Kayttotarkoitusmerkintaa A-1 (A-2) kaytetdaan asemakaavassa usealla mo-
dernia rakentamistapaa edustavalla tontilla Vanhassa kaupungissa, joilla on

jo toteutettuja pienkerrostaloja. Osa tonteista ovat tyhjia. Merkinnan A-1 (A-
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2) tavoite on ohjata moderni kaytto alueelle paremmin sovitetuksi rakenta-
miseksi. Merkinta edellyttaa, etta alueen kayttoonottoa varten tulee laatia
kaupungin hyvaksyma viitesuunnitelma. Talla varmistetaan lupaharkinnassa,
etta toteutettava kohde on sovitettu ympardivaan korttelirakenteeseen ja
voidaan arvioida asemakaavan tavoitteiden toteutuminen. Kaavaehdotuksen
merkinta mahdollistaa seurakuntatalon tontilla maanpinnan tasossa puoli-
toistakerroksisen rakentamisen, kuten puutalokortteleissa yleisesti. Rinne-
maasto voi mahdollistaa rakennusoikeuden sijoittamista myos kellaritasoon.

Vuoden 1915 tonttikarttaa suositellaan kaytettavaksi perinteisen pihapiirin
mallina suunniteltaessa tonteille taydennysrakentamista. Tilanne on monilta
osin muuttunut 110 vuodessa. Asemakaavaa laaditaan huomioiden tana pai-
vana olemassa oleva rakentaminen ja sen taydentamisen mahdollisuudet.

Koko Vanhan kaupungin asemakaavan alue on valtakunnallisesti merkittavaa
kulttuuriymparistoa (osa-aluemerkinta rky). Kaavamerkinnan mukaan alu-
eella tapahtuvista luvanvaraisista toimenpiteista tulee kuulla museoviran-
omaista. Merkinta koskee koko asemakaavoitettavaa aluetta.

Asemakaavassa on olemassa olevat rakennukset (tavanomaiset ja suojellut)
osoitettu maaraavalla pistekatkoviivalla. Suojeltujen rakennusten (sr, st) li-
saksi rakennuskannasta on nostettu esiin ymparist6on sovitettu uudisraken-
taminen (sh). Merkinta osoittaa rakennuksen paikan ja se voi sisaltaa edella
mainitut erityisarvot. Asemakaava tulee edellyttamaan alueella rakentami-
selta rakentamislupaa. Aiotusta hankkeesta tulee kdaynnistaa rakennusval-
vonnassa ennakkoneuvonta, missa kaydaan lapi hankkeen soveltuvuus ton-
tille ja alueelle seka tarvittavat lausuntotarpeet. Alueen rakentamisessa tu-
lee lisaksi noudattaa laadittua korjaus- ja rakentamistapaohjetta. Rakentami-
sen ohjaus tapahtuu lausuntomenettelyna yhteisty6ssa alueellisen vastuu-
museon kanssa.

Tdydentava rakentaminen on osoitettu ohjeellisella merkinnalla, jota tayden-
taa su-merkinta. Merkinnan su tarkoituksena on kiinnittaa huomio tayden-
nysrakentamisen arvioinnin tarpeeseen. Merkintaa ei ole ulotettu koske-
maan rakennussuojelun korttelialuetta (SR-1 kayttotarkoitus), jolla alueella
taydentava rakentaminen tulee tapauskohtaisesti sovittaa pihapiiriin. Lau-
sunnon huomio mahdollisuudesta vaaraan tulkintaan on hyva. Tarkistetaan
kaavaehdotuksen su-merkinnat, lisataan puuttuvat tekstimerkinnat ohjeelli-
sille rakennusaloille.

Raahen Yrittdjdt Ry:n lausunnossa todetaan, yritysten ndkemykset asemakaavamuutoksen
vaikutuksista yritysten toimintaan poikkeavat kaavaselostuksessa lausutusta, mikd kuuluu
“Kaavaratkaisulla tuetaan nykyisten palveluiden laajentumis- ja kehittéimismahdollisuuksia
sekd luodaan uusille palveluille ja yrityksille mahdollisimman hyvit puitteet sijoittua Vanhan
kaupungin keskustaan”.
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Yrittdjyyden ja matkailuyrittéimisen ndkékulmasta

1.16.1

kaavassa tulee huomioida kauppaliikkeiden ja palveluiden helppo saavutetta-
vuus ja ajoneuvoliikenteen sujuvuus vahintddn nykyiselld tasolla, sekd kattavan
pysékéintimahdollisuuden sdilyttdminen. ... Ajoneuvoliikenteen supistamistar-
peeseen liitettyd ja kiisteltyd talvikunnossapitoa ja katujen pysymisté lumikuor-
malta vapaana voidaan helpottaa vuoropysdkdinnillé.

ensiarvoisen térkedd on, etté Raahen suosituimman néhtdvyyden ja vierailu-
kohteen, Wanhan Raahen jokainen vanha talo séilytetddn arvoisellaan tavalla.
Tdmd edellyttéd kaupungin valvonnalta nykyistd napakampaa otetta, jotta kaa-
van sdilyttdvé henki aidosti toteutuu kdyténnéssd - vddrin korjaamalla tai kor-
jaamatta jéttémdlld tuhottuja taloja ei saada takaisin.

kaupungin tulee toimia esimerkkind ja korjata omistamansa kiinteistét pietee-
tilld yllépitden rakennuksen kulttuurihistoriallinen arvo, ... raahelaisten yhtei-
sestd aarteesta on térkedd pitéé hyvdd huolta kaavoitusvaiheessa ja jokaista
korjaus- tai uudishanketta suunniteltaessa.

kiinteistojen nykyiseen rakennusoikeuteen suunnitellut muutokset tulee toteut-
taa hyvdd harkintaa noudattaen. Yhdistys pitéié suunniteltua yli 18 000 m2 ra-
kennusoikeuden leikkausta kaavan alueella poikkeuksellisen rohkeana ratkai-
suna, jolla on kauaskantoisia seurauksia.

Vastine

Alueen ajoneuvoliikenteen sujuvuutta on tarkasteltu asemakaavamuutoksen
alueelle kaavoituksen aikana alueelle laadituissa liikkenneselvityksessa ja alu-
eelle laaditussa liikenteen tavoitetilanteessa (selvityksiin kuuluva teema-
kartta). Liikenneselvityksessa (s. 40—42) todetaan muun muassa, ettad alueen
kaupungin katuverkko on liikenteen valityskyvyltaan riittava alueen nykyiset
ja taydennysrakentamisen myota kasvavat liikkennemaarat huomioiden. Van-
han kaupunki luo sijaintinsa puolesta hyvat edellytykset jalan ja pyoralla teh-
taville matkoille. Selvityksessa ehdotetaan toimia niin liilkkenneturvallisuuden
kuin jalankulun ja pyorailyn olosuhteiden parantamiselle. Kadunvarsi-
pysakaointiin todetaan olevan oleellinen tarve, silla pihat kortteleissa ovat ah-
taita eika Vanhan kaupungin rakenteeseen ole mahdollista sijoittaa uusia
erillisia laajoja pysakointialueita.

Lilkenneselvityksessa pohditut parantamistarpeet on viety liikenteen tavoite-
tila suunnitelmaan, jota voidaan hyodyntaa alueen katujen kayton jatko-
suunnittelussa. Liikenteen tavoitetilan ei ole tarkoitus olla suoraan alueen
katujen kayttoa ohjaava suunnitelma, vaan se kuvaa liikenneselvityksen yh-
teenvedossa (s. 42—43) esitettyja toimenpidesuosituksia lilkennejarjestelman
kehittamiseksi. Lopulliset ratkaisut tehdaan jatkossa katusuunnittelun yhtey-
dessa.

Vanha kaupunki on katuverkon aluevarauksiltaan valmis ja ajoneuvoliiken-
teeltdan kayttoon vakiintunut alue. Kaava on katujen osalta toteava, eika
silld ohjata liikennejarjestelmaa, sen kehittaminen liittyy alueen toteutuk-
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seen. Lausunnossa esitetty vuoropysakointi on hyva ehdotus, jonka toteutus-
mahdollisuuksia voidaan tarkastella tarkemmissa katusuunnitelmissa ja lii-
kenteen ohjauksen suunnitelmissa.

Asemakaavan erdadna keskeisena tavoitteena on suojella kaupunkikuvaa.
Koko Vanhan kaupungin alue on valtakunnallisesti merkittava kulttuuriympa-
ristd (osa-aluemerkinta rky) ja paikalla aiemmin olleen kaupungin alue on
kiinted muinaisjaannos (kaupunkiarkeologinen alue, osa-aluemerkinta vark),
jonka status on valtioneuvoston 7.11.2024 paatokselld valtakunnallisesti
merkittava. Naihin merkintoihin liittyen tulee rakentamisen luvituksen yh-
teydessa kuulla museoviranomaista. Se on kaytantona jo nyt, joten rakenta-
misen ohjauksessa kuullaan lisaksi Raahesta vastaavia alueellisia viranomais-
tahoja.

Varsinainen kaupunkikuvassa nakyva rakennussuojelu osoitetaan rakennus-
kohtaisin suojelumerkinnéin. My6s aukioita ja hyvin sailyneita piha-alueita
osoitetaan vastaavin merkinndin. Rakentamista ja tontin kayttda ohjataan
rakentamistapaohijeilla (kolmiomerkinta vk-1) ja kaavan yleisilla maarayksilla.
Rakentamista ohjataan lisaksi asemakaava-alueelle laadittavalla korjaus- ja
rakentamistapaohjeella. Asemakaavallisen suojelun nakdokulmasta tama on
riittava tapa. Kaavaluonnoksessa kaytetty SR kayttotarkoitusmerkinta tay-
dentda rakennussuojelua, mutta se myos vapauttaa kayttotarkoitusta kortte-
lialueella, niin ettad suojeltujen rakennusten ominaispiirteiden ehdoilla kort-
telialueen rakennuksiin voi sijoittaa toimintaa monipuolisesti. Kayttétarkoi-
tusmerkinta mahdollistaa useiden eri kayttotarkoitusten sijoittamisen ton-
teille, niin etta se ei rajoita toimintoja, kunhan rakennussuojelu toteutuu.
Merkinta tukee erityisesti yritystoiminnan mahdollisuuksia alueella. Asema-
kaavan toteutuksen valvonnassa rakennusvalvonnan rooli on ensisijaisen tar-
ked. On totta, ettd vaarin korjaamalla tai korjaamatta jattamalla tuhottuja
taloja ei saada takaisin. Jokaisen suojellun rakennuksen katoaminen alueelta
vaikuttaa heikentdvasti historiallisesti merkittavaan kokonaisuuteen.

Kaupunki omistaa alueella kiinteistoja, joilla on merkittavaa historiallista ra-
kennuskantaa. Niiden osalta kdaydaan koko ajan keskustelua korjaamisesta
kayttokuntoon, ja erityisesti oikeanlaisesta korjaamisesta. Kaytto on niiden-
kin kohdalla parasta rakennussuojelua. Korjaamiseen tarvitaan rahaa, mika
ratkaistaan vuosittain kaupungin kokonaistaloudesta neuvoteltaessa.

Yhdistys pitaa suunniteltua yli 18 000 m2 rakennusoikeuden leikkausta kaa-
van alueella poikkeuksellisen rohkeana ratkaisuna, jolla on kauaskantoisia
seurauksia. Merkittavimmin vanhan kaupungin kaupunkikuvaa on muuttanut
aiemmissa asemakaavoissa sallitut korkeat rakennusoikeudet niilta osin kuin
ne ovat toteutuneet. Suurimmalta osalta rakennusoikeuksia ei ole toteutettu
johtuen alueen asukkaiden omasta ndkemyksesta ja pienemmasta tilan tar-
peesta. Taman seurauksena alueen kaupunkikuvassa on sailynyt perinteista
mittakaavaa edustavia kohteita, ja kayttamatonta rakennusoikeutta on
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enemman kuin tuo poistuva noin 18 000 k-m2. Taydennysrakentaminen alu-
eelle mahdollistetaan, mutta mittakaavaltaan aiemman mitoituksen mu-
kaista tehokasta kiinteistokehittamista ei asemakaavalla tueta jatkossa.
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2 Mielipiteet

Asemakaavamuutosehdotuksesta on saatu seitseman mielipidetta.
Lisaksi on kayty erillinen keskustelu Sovelius-sdaation kanssa muuttuneesta tilanteesta.

Raahen kaupungin kaavoituksen kokonaisuudenhallinta on nékemyksemme mukaan ontuva
ja alueen kiinteisténomistajia epdtasa-arvoisesti kohteleva. Samaan aikaan kun kaupunki oi-
keutetusti pyrkii suojelemaan vanhan kaupungin ruutukaava-aluetta, on kaavassa sallittu
kirkon viereen uudisrakentaminen jopa rakennusoikeutta liséiéimdlld, vanhan kaupungin kes-
keisimmdlle ja pyhimmdille paikalle. [...] Ei myéskddn ole selvdd, millé tavoin kaupunki pyrkii
turvaamaan vanhan kaupungin olemassa olevan historiallisen rakennuskannan suojelemisen,
osa huonoon kuntoon pddsseistd rakennuksista on vielépé kaupungin itsensé omistuksessa.

[...] Tdmd mielivaltainen toimenpide [rakennusoikeuksien leikkaaminen suojelullisin perus-
tein] ei mielestdmme ole ensisijainen ja yhdenvertaisuusperiaatteen mukainen toimi. [...] kor-
jataan jo tapahtunutta vahinkoa, ei varsinaista juurisyytd, silld tonttien tdysi rakennusoikeus
tulee kdytté6n todenndkoisesti vasta, kun vanha rakennuskanta on jo tuhoutunut ja uutta
aletaan rakentamaan. Kaupungin tulisi tarkastella ja tehostaa keinovalikoimaa, jolla ole-
massa oleva historiallinen rakennuskanta saadaan sdilytettyd.

Ehdotetun rakennusoikeuden leikkaaminen on leikkaus suoraan kiinteisténomistajien varalli-
suuteen [maksetun kauppahinnan kautta]. Olisi reilumpaa, ettd poistuva rakennusoikeus kor-
vattaisiin rakennusoikeuden laskennallisen arvon mukaan tai muulla kompromissiratkaisulla.
Rakennusoikeuksien leikkaaminen on myés suunniteltu epdtasa-arvoisesti [...].

Rakennusoikeuden [yksipuolinen] leikkaaminen voi aiheuttaa epédoikeudenmukaisuuden ko-
kemuksen, joka on riski kaupungin ja kiinteisténomistajien vidliselle yhteistyélle tulevaisuu-
dessa. Siksi toivomme asiaa huomioitavan myds kiinteisténomistajien nékékulmasta [...].

Kannustamme kaupunkia ensisijaisesti pohtimaan keinoja, joilla puuttua télléd hetkelld hei-
kossa tilassa olevien kiinteistojen pelastamiseen sekd varmistamaan tulevassa kaavassa ra-
kennusmddrdykset, joilla ohjataan uudisrakentamista aidosti historialliseen ruutukaava-alu-
eeseen sopivaksi ja vanhan kaupungin erityispiirteitd kunnioittavaksi.

2.1.1 Vastine
Rakennusoikeuksien mitoitus esitettiin luonnosvaiheessa tonttikohtaisesti
liitteessa Rakennusoikeuksien tonttikohtaiset mitoitusperusteet (5.11.2024).
Perusteet rakennusoikeuksien muodostumiselle eivat ole samat vanhan kau-
pungin joka tontilla. Perusteet mitoitukselle on esitetty kaavaselostuksen lu-
vussa 5.1.1 Mitoitus (s. 52—54). Kyseessa on tapauskohtainen arviointi, jossa
on huomioitu asemakaavoitusta varten laaditut selvitykset ja aiemman ase-
makaavan mukaisesti toteutunut rakentaminen suhteessa alueen historialli-
seen rakenteeseen sekd modernin rakentamisen vaikutukset kaupunkiku-
vaan.

Rakennusoikeus- ja mitoitustarkasteluraportin (FCG, 5.9.2024) sivulla 3 ku-
vassa 2 on esitetty Vanhan kaupungin eri tonteilla toteutunut rakennusoi-
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keuden maara varikoodein, niin etta vihrea vari tontilla indikoi kayttama-
tonta rakennusoikeutta. Suurimmalla osalla Vanhan kaupungin tonteista on
toteutumatonta rakennusoikeutta. Tdydennysrakentamisen mitoittamisessa
ja sijoittamisessa arviointiperusteena on muutosherkkyys, jolla tarkastellaan
mahdollisen rakentamisen aiheuttaman muutoksen vaikutuksen merkitta-
vyytta nykytilanteeseen. Muutosherkkyytta on kuvattu osa-alueittain peila-
ten sita korttelikokonaisuuden kulttuuriympariston arvoon teemakartassa
Arvohierarkiat, arvoalueet ja muutosherkkyys (FCG, 10.5.2021) ja sitd on
avattu korttelikohtaisesti rakennusoikeus- ja mitoitustarkastelussa.

Vanhan kaupungin rakennusoikeuden muodostamisen |lahtotietona on aiem-
man asemakaavan rakennusoikeus. Kaava-alueelle osoitettujen rakennusoi-
keuksien tehokkuus on myos aiemmassa asemakaavassa vaihdellut eri puo-
lilla puutaloaluetta, siten etta Katinhannassa tehokkuus on ollut alimmillaan
0,22 (pois lukien kirkon tontti e=0,12) ja Brahenkadun varressa enimmillaan
0,92 (Heikun talon suojeltu pihapiiri). Vanhan kaupungin aluetehokkuuden
tavoitelukuna puutalokortteleissa on kaytetty rakentamistehokkuutta 0,35.
Tavoiteluku ylittyy koko alueen osalta hieman (e=0,38).

Kaavaehdotuksessa esitetaan puutalojen tonteilla rakentamistehokkuuksia,
jotka vaihtelevat valilla 0,24-0,75 (pois lukien erityistapauksina kirkon ja So-
fian talon tontit). Katinhannan alueen tehokkuus (korttelit 1-8, e=0,24-0,45)
vertautuu paaosin uuteen asemakaavoitettavaan omakotitaloalueeseen,
jolla keskimaarainen rakentamistehokkuuden ohjearvo vaihtelee yleisesti
valilla 0,2-0,25. Alueella on kuitenkin jo vanhastaan myds sita tehokkaammin
kaytettyja tontteja, mika huomioidaan mitoituksessa. Mitoitus tarkastellaan
asiantuntija-arviona tonttikohtaisesti, jolloin toteutuneen tilanteen mukai-
sesti tehokkuus vaihtelee alueella ja korttelikohtaisestikin. Rakennusoikeu-
det tarkastellaan perustellen, ei mielivaltaisesti.

Puutaloaluetta uudempaa kerrosta edustavalla kerrostalojen korttelialueella,
joka reunustaa aluetta pohjoisessa ja idassa, tehokkuuden tavoiteluku on
0,5, mika vastaa aiemman asemakaavan tehokkuutta ja mahdollistaa toteu-
tuneen korttelirakenteen sailymisen.

Alueelle asetetut rakennusoikeudet ovat kdytossa heti, kun asemakaava on
lainvoimainen. Esimerkkeja tehokkaasta uudesta rakentamisesta on nahta-
vissa alueella, joten eri mittakaavaisten rakennusoikeuksien toteutumisen
vaikutuksia kaupunkikuvaan ja historialliseen kaupunkiymparistéon voidaan
arvioida. Mielipiteessa esitetdan, etta rakennusoikeudet realisoituvat vasta
vanhojen rakennusten tuhouduttua. Alueella on esimerkkeja myos siita, etta
suuri rakennusoikeus tontilla muodostaa uhan suojeltavien rakennusten sai-
lymiselle, kun rakennusoikeus halutaan kayttaa. Suuret rakennusoikeudet
muuttavat toteutuessaan kaupunkikuvaa ja laajemmin mielikuvaa ymparis-
tosta. Taydentavan rakentamisen mitoituksessa otetaan nyt huomioon myos
tulevaisuuden kaupunkikuva.
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Rakennusoikeuksien mitoitusta on tarkasteltu asemakaavaehdotukseen
koko asemakaavan alueella palautteen johdosta ja tasapuolisuuden nakokul-
masta. Mielipiteen esittdjien osalta rakennusoikeuksia on tarkastettu hie-
man ylospain. Mitoitusperusteisiin ei ole tullut muutosta.

Keinoja alueen talla hetkella heikossa kunnossa olevien historiallisten raken-
nusten pelastamiseksi selvitetdaan koko ajan. Kaupunki kunnostaa hallussaan
olevia historiallisia rakennuksia, kun se kaupungin budjetin puitteissa on
mahdollista. Esimerkkina Kivi-Sovion (Hansa) kdynnissa oleva kunnostus.
Myos yksityisessa omistuksessa olevien rakennusten osalta vastuu on omis-
tajalla. Rakentamislaki mahdollistaa pakkokeinoja kunnostamiseen, kuiten-
kin kynnys niiden kayttoonottoon on korkea.

Kysyy kédytdssd olevasta rakennusoikeuden mddrdstd ja mahdollisuudesta yhdistdd vierekkdi-
set omistamansa tontit. Kysyy, voiko tontille rakentaa pihasaunan.

2.2.1

Vastine

Tontin rakennusoikeus asemakaavaehdotuksessa on 200 k-m? ja se kattaa
myos tontilla olemassa olevat rakennukset, eli kaytetty rakennusoikeus va-
hentda kaytettavissa olevaa rakennusoikeutta. Tontilla ollut suojeltu paara-
kennus on purettu poikkeamisena. Tontin rakentamisessa tulee ottaa huomi-
oon rakennusvalvonnan ohjeistus, jonka mukaan tontille tulee toteuttaa
asuinrakennus, jonka kanssa tontille voidaan sijoittaa pihasauna.

Vierekkaiset tontit ovat aiemmin olleet samaa tonttia, joten tonttien yhdista-
misesta on mahdollista avata keskustelu mittausyksikon kanssa. Molemmille
tonteille osoitettu rakennusoikeus lasketaan siinad tapauksessa yhteen. Ase-
makaavassa tonttien tilanne huomioidaan rekisterin mukaisina kiinteistoina.

Mielipide ei aiheuta muutoksia asemakaavaan. Merkitdaan tiedoksi.

Vastustaa rakennusoikeuden leikkaamista ja haluaa sdilyttdd ajorampin kellarin pysdkointiti-
laan. Haluaa kéyttéoikeuden raatihuoneen tontista erotettuun LPA-alueeseen. Haluaa muuta
aluetta koskevan kaavamerkinndn pois tontin kohdalta, peittdd p-merkinnédn. Huomauttaa
tuulikaapin ja savupiipun puuttuvan luonnoksesta.

2.3.1

Vastine

Tontin paarakennuksen (Virkailijatalo) sr-3 suojelumerkinta perustuu maa-
kuntakaavaan liittyvaan luetteloon PohjoisPohjanmaan rakennettu kulttuu-
riympdristé 2015, Raahe, maakunnallisesti ja valtakunnallisesti/RKY 2009 ar-
vokkaat alueet sekd niiden sisdltdmdt kohteet, jossa Virkailijatalo on mer-
kitty maakunnallisesti arvokkaana. Rakennus edustaa ajallista kerroksisuutta,
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1960-luvun rakentamista ja se on toteutettu Rantakadun muutosherkkaan
kaupunkirakenteeseen mittakaavaltaan ja muodoltaan sovittaen.

Rakennusoikeudet on mitoitettu rakennuspaikalle kaava-asiakirjoissa annet-
tujen mitoitusperusteiden mukaisesti. Kiinteisté on toteutettu kaupungin
omistuksessa, ja rakentaminen on sovitettu Rantakadun vanhojen rakennus-
ten muodostaman aluejulkisivun mittakaavaan. Raatihuone ja raatihuoneen
ymparistd seka Rantakadun julkisivulinja Vanhan kaupungin kohdalla on eri-
tyisen herkka muutoksille. Nykyisesta kerroskorkeudesta poikkeaminen tulisi
erottumaan ymparistostaan ja nakymaan kauas avautuvassa avoimessa mai-
semakuvassa. Muutos olisi kaupunkikuvallisesti erittain merkittava. Taysimit-
tainen kolmas kerros ei sovellu kohteeseen. Kaupunkikuvallisista syista ra-
kennusoikeutta voidaan sallia sijoitettavaksi kolmannen kerroksen tasolle
ainoastaan sisapihan lappeen osalle, niin etta kadulle nakyvat harja ja lap-
peet, myods paatyjen aumat, sailyvat eheind. Rakentamisella ei saa aiheuttaa
haittaa Rantakadun kaupunkikuvalle.

Pienia rakennusosia tai yksityiskohtia, kuten savupiippu tai tuulikaappi, ei ole
tarpeen merkita kaavaan. Niiden sijoittaminen tarkoituksenmukaiseen paik-
kaan kasitelldan rakentamisluvassa.

Asemakaava ei muuta aiemmin sovittua rasiteoikeutta, ajoramppi kellari-
pysakadintiin voi sailya toteutuneen mukaisesti nykyisella paikallaan. Asema-
kaavaehdotuksessa on sailytetty aiemmassa kaavassa osoitettu maanalainen
pysakointi laajentaen aiempaa tilavarausta. Asemakaava mahdollistaa ajoyh-
teyden toteuttamisen vaihtoehtoisesti Koulukadulta naapuritontin (raati-
huone) kauttakulun sijaan.

Lahtokohtaisesti pysakointi tulee sijoittaa tontille. Tontin alkuperadisen kay-
ton tarvitsema pysakointi on rakennuksen kellarikerroksessa, jonne johtaa
ajoramppi. Muuttunut kaytto, jossa rakennukseen on lisatty asuntoja, ai-
heuttaa luonnollisesti painetta pysakoinnin laajemmalle jarjestamiselle ton-
tilla. Nykyoloissa pysakdintia on kiinteistolla kellaritilan lisaksi tontin alueella
Koulukadun varressa. Kaava mahdollistaa lisapysakoinnin toteuttamisen kel-
larikerrosta laajentamalla. Pysdkointialue, jonne kiinteistolta halutaan oikeus
(LPA), on toteutettu samassa korttelissa tontille 14 toteutuneen asunto-osa-
keyhtion tarpeisiin. Korttelikokonaisuuteen liittyy myds erillinen tontti 15,
jonka alueella pysakoinnin jarjestaminen on haastavaa tontin pienen koon
takia. Tarve kayttaa pysakdintialuetta myos raatihuoneen tontin tarpeisiin
on mahdollinen. Tilanne huomioidaan nailla perustein LPA-alueen kaavaan
osoitettavissa mahdollisissa kayttooikeuksissa.

Pysdkointialueita ei ole erikseen osoitettu tonteille, ellei merkinnalla ole eri-
tyista merkitysta, kuten kyseessa olevalle tontille osoitettu map-merkinta
(maanalainen pysakaointi). Tontin pohjoisosassa oleva pysakointi voi sijaita
nykyiseen tapaan maantasossa, kunnes tontin kayton tilanteen johdosta tu-
lee tarve muuttaa se asemakaavan mahdollistamalla tavalla.
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Merkinnan sm-ka (kaupunkiarkeologisen alueen rajan tunniste) osalta kaa-
voitus varaa oikeuden sijoittaa kaavamerkinnat kaava-alueella tarkoitukseen
soveltuvalla tavalla ja luettavuuden sailyttaen.

Mielipide ei aiheuta muutoksia asemakaavaan. Merkitaan tiedoksi.

Raahen Teatteri Ry:n hallitus kysyy, miksi yhdistykseltd ei ole pyydetty erikseen lausuntoa?

Yhdistys esittdd huolenaan rakennusoikeuden mittavan leikkaamisen kohdallaan ja kysyy pe-
rustetta leikkaamiselle. Tontille ei ole esitetty kesdlld 2024 valmistuneita kioskia ja ulkovaras-

toa.

Yhdistyksen mielestd on ansiokkaasti todettu kulttuuritoiminta kdyttétarkoituksena sekd se,
ettd uudisrakentamisen tulee edistdd vanhan katutilan sdilymisté ja perinteisen pihapiirin
syntymistd sekd soveltua vanhan kaupungin mittakaavaan.

24.1

Vastine

Teatterin on yksityisoikeudellisena rekisteroityna yhdistyksena katsottu ver-
tautuvan yksityisiin kiinteistonhaltijoihin, joilla on ollut mahdollisuus ja oi-
keus jattaa asiassa mielipide julkisen kuulemisen aikana. Kaavaprosessiin si-
saltyvista nahtavilldoloista tiedotetaan alueidenkayttolain mukaisesti kaavan
tarkoituksen ja merkityksen kannalta sopivalla tavalla. Ehdotusvaiheessa il-
moitus kaava-asiakirjojen nahtavillaolosta postitetaan kirjeelld osoitteensa
antaneille mielipiteensa lausuneille osallisille. My&s yhdistykselld on osalli-
sena ollut mahdollisuus koko kaavoitusmenettelyn aikana osallistua osallis-
tumis- ja arviointisuunnitelman mukaisesti asemakaavan valmisteluun, arvi-
oida kaavoituksen vaikutuksia ja lausua mielipiteensa asiasta.

Teatterin tontille on aiemmassa kaavassa osoitettu huomattavan paljon
enemman rakennusoikeutta kuin naapuritonteille. Tontin aiempi rakennus-
oikeus on tehokkuuslukuna e=0,74. Tontille osoitettavassa rakennusoikeu-
dessa huomioidaan korttelin 18 naapuritonttien on pienempi tehokkuus
(e=0,5), minka johdosta rakennusoikeus laskee niitd enemman. Lansipuolen
naapuritontin osalta rakennusoikeutta tarkistetaan asemakaavaehdotukseen
olemassa olevan rakentamisen mukaisena, jolloin se lisaantyy hieman. Muu-
tos huomioidaan tasapuolisesti myos teatterin tontin rakennusoikeudessa,
jolloin se nousee saman verran kaavaluonnoksen tilanteesta.

Rakennusoikeuksien pienentdaminen on kaavassa tutkittu kaava-asiakirjoissa
ilmoitetuin perustein (muun muassa kaavaselostus ja Rakennusoikeuksien
tonttikohtaiset mitoitusperusteet). Rakennusoikeuden osoittamisessa ky-
seessa olevalle tontille on ollut tavoitteena turvata teatteritoiminnan edelly-
tykset. Valtaosa piha-alueesta on rakennettu ulkokatsomoksi tai se on kay-
tossa nayttdamona. Kumpikaan toiminto ei vaadi mittavaa rakennusoikeutta
asemakaavalla osoitettavaksi.

28



Vanhan kaupungin asemakaava
Palaute ja vastineet, luonnosvaihe, 25.11.2025

Teatterin padrakennukselle on kaavassa osoitettu laajennusvara tontin koil-
liskulmaan, missa tilat voivat palvella myos esitysten tukitiloina tarvittaessa.

Huomioidaan mielipiteessa mainitut piharakennukset asemakaavaehdotuk-
sessa rakennusalana paivitetyn pohjakartan mukaisesti.

Vanhan kaupungin séilymisen kannalta on ensiarvoisen térkedd, ettd koko alue sdilyy siind
laajuudessa missd se on vield jdljellé eikd alueen sisdllé ole eriarvoisia alueita, joista osa
mahdollistaa jopa purkamisen ja uudisrakentamiselle asetetaan vain "vanhaan mittakaa-
vaan sopiva" -vaatimus. Vanhan kaupungin arvo menetetddn vdhitellen jos vain Pekkatorin
ympdristé on tiukkaan suojeltu alue. Koko vanha puukaupunkialue tarvitsee vahvaan suoje-
luun ja sdilyttéimiseen tdhtddvdn kaavan.

Vanhan Raahen séilymistd ei uhkaa isot rakennusoikeudet vaan uhka on se, miten rakennus-
oikeudet kéiytetddin, olipa rakennusoikeus suuri tai pieni. Rakennusoikeuksien leikkaaminen
tdssd mittakaavassa, mité kaavaan on suunniteltu, ei ole hyvdksyttdavdéd. Kaavoituksella ohja-
taan sitd, miten rakennusoikeus kdytetddn siten, ettd Vanhan kaupungin piirteet sdilyvdit tu-
levaisuudessakin.

Meilld on tavoitteena, ettd véihitellen palautamme omistamamme pihapiirit vanhaan ilmee-
seensd umpipihapiireiksi. Rakennusoikeuksien leikkaamisen jdlkeen tdmd ei endid olisi mah-
dollista. Toivomme, ettd kaavassa mahdollistetaan pihapiirien tyylillisesti sopiva tdydennys-
rakentaminen vanhan mallin mukaisesti, vanhoille rakennuspaikoille, jotta Langin Kauppias-
kartano voisi kertoa tulevaisuudessakin ihmisille eldmdsté Wanhassa Raahessa mahdollisim-
man elévdsti ja monipuolisesti.

2.5.1 Vastine

Raahen Vanhan kaupungin asemakaavaehdotukseen sisaltyva rakennussuo-
jelu on kokonaisuus, jossa suojelun tasoja on useita. Koko Vanhan kaupungin
alue on valtakunnallisesti merkittava kulttuuriymparisto ja se osoitetaan
suunnittelualueen kattavalla rajauksella rky. Paikalla aiemmin olleen kaupun-
gin alue on kiinted muinaisjaannos (kaupunkiarkeologinen alue, Raahen
vanha asemakaava-alue), jonka status on valtioneuvoston 7.11.2024 paatok-
sella noussut valtakunnallisesti merkittavaksi. Rajaus osoitetaan asemakaa-
vassa (vark). Ndaiden merkintdjen mukaisesti tulee rakentamisen luvituksen
yhteydessa kuulla museoviranomaista. Se on kdytantona jo nyt. Rakentami-
sen ohjauksessa kuullaan siis lisdksi Raahesta vastaavia alueellisia viran-
omaistahoja, mika varmistaa kulttuuriympariston ja rakennussuojelun tavoit-
teiden toteutumisen.

Asemakaavan erdana keskeisena tavoitteena on suojella Wanhan Raahen
kulttuuriymparistéa osana kaupunkikuvaa. Varsinainen kaupunkikuvassa na-
kyva rakennussuojelu osoitetaan rakennuskohtaisin suojelumerkinnoin.
Myds aukioita ja hyvin sdilyneita piha-alueita osoitetaan vastaavin merkin-
ndin. Rakentamista ja tontin kdyttda ohjataan rakentamistapaohijeilla (kol-
miomerkinta vk-1) ja kaavan yleisilla maarayksilla. Rakentamista ohjataan
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lisaksi asemakaava-alueelle laadittavalla korjaus- ja rakentamistapaohjeella,
jota on noudatettava kaavan ohessa. Kaavallisena kdytantona tama on hyva
tapa rakennussuojelun nakokulmasta.

Kaavaluonnoksessa kaytetty SR kayttotarkoitusmerkinta taydentaa raken-
nussuojelua, mutta se myos vapauttaa kayttotarkoitusta korttelialueella, niin
ettd suojeltujen rakennusten ominaispiirteiden ehdoilla korttelialueen ra-
kennuksiin voi sijoittaa toimintaa monipuolisesti. Merkintaa on luontevinta
kayttaa edustaviin kohdekokonaisuuksiin ja kohteissa, joissa sijainnin tuke-
mana monipuolisia kayttomahdollisuuksia helpoimmin on. SR-1 merkinnan
kayttaminen alueella, joka sisaltaa pelkastdaan asumista, ei suoraan vahvista
rakennussuojelua. Vapaampi kayttotarkoitus voisi tuoda asumisen yhteyteen
toimintaa, joka ei sinne luontevasti sovellu. SR-1 merkinnan laajuutta on tar-
kasteltu aiemmin asemakaavaluonnokseen ja sen laajuus on riittava.

On totta, etta rakennusoikeuksien kayttaminen vaikuttaa kaupunkikuvaan.
Merkittavimmin vanhan kaupungin kaupunkikuvaa ovat omiaan muutta-
maan eradissa aiemmissa asemakaavoissa sallitut ylimitoitetut ja kaupunkiku-
vaan yhteensopimattomat rakennusoikeudet. Mielipiteessa esitetaan tarve
rakennusoikeuden nostamiselle luonnoksessa esitetysta, jotta pihapiirit kol-
mella kiinteistolla voidaan tulevaisuudessa toteuttaa umpipihapiirina. Umpi-
pihapiirien taydentaminen tukee kaavan tavoitetta kulttuuriympariston sai-
lyttamiseksi ja noudattaa annettua suositusta taydennysrakentamisen sijoit-
tamiselle. Rakennussuojelualueen (SR-1 merkintd) tonteille ei ole merkitty
ohjeellisia rakennusaloja kuin erityistapauksissa, mutta rakennusoikeutta
tonteilla on silti kaytettavissa. Jaljella olevan rakennusoikeuden voi tarkistaa
tonttikohtaisesti asemakaava-asiakirjoihin liittyvasta taulukosta Rakennusoi-
keuksien tonttikohtaiset mitoitusperusteet (18.11.2025). Rakennusoikeuden
toteuttamisessa tulee huomioida myés, mita valtakunnallisesti merkittavalla
kaupunkiarkeologisella alueella (VARK) edellytetaan toimenpiteelta.

Mielipiteessa mainituilla tonteilla on kaavaluonnoksessa jaljella kayttama-
ténta rakennusoikeutta yhteensd 407 k-m? (kaavaehdotuksessa 422 k-m? /
186+86+150). Rakennusoikeutta tarkistetaan yhdella mielipiteessa esitetylla
tontilla yl6spdin. Rakennusoikeuden sijoittuminen SR-1 tonteilla ratkaistaan
aikanaan lupamenettelyssa.

Pitdd rakennusoikeuden vihentédmistd tarpeettomana. Haluaa téydennysrakennuksen alan
sijoitettavaksi samaan suuntaan kuin pédrakennus kadun varressa.

2.6.1 Vastine

Rakennusoikeuden sailyttamiseen aiemman asemakaavan tasolla ei kiinteis-
tonomistajien tasapuolisen kohtelun nakékulmasta ole perustetta.
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Kddnnetaan ohjeellinen uuden rakennuksen ala (su) pyydetysti. Tontin tay-

dennysrakentamisessa tulee huomioida, etta lupaprosessissa kaupunki kuu-
lee alueellista vastuumuseota. Ryhdyttdessa suunnittelemaan taydennysra-
kentamista tulee pyytaa ennakkoneuvontaa rakennusvalvonnalta.

Mielipiteen esittajalla on toinen omistus Koulukadun varressa. Rakennusoi-
keus on kuitenkin tarkasteltu uudelleen tontille toteutuneen rakentamisen
mukaisena. Osa sr-merkinnalla osoitetun rakennuksen tiloista ei lupatietojen
ja toteutuneen tilanteen vertailussa nykyiselldan muodosta kerrosalaa kayt-
totarkoituksen perusteella. Tilat on kuitenkin mahdollista muuttaa kayttotar-
koitukseltaan kerrosalaan kuuluvaksi, joten ne sisallytetaan rakennussuojelu-
perustein rakennusoikeuteen. Rakennusoikeus tontilla tarkistetaan mitoitus-
perusteiden mukaisesti hieman ylospain, ja tasapuolisuuden toteutumiseksi
seka kaupunkikuvan kokonaisuuden sailyttamiseksi rakennusoikeutta tarkis-
tetaan mitoitusperusteiden mukaisesti my6s korttelirivin naapuritonteilla.

Pitdd pihakatuja hyvind Pitkédnkarinkadulle ja esittéid pihakatuja osoitettavaksi myés muu-
alle alueen katualueille Reiponkadulle ja Pekkatorin ympdiristoon. Esittdd Reiponkadulle aja-
tuksia kdytostd pihakatuna ja katurakentamisesta (mukulakivet, katupinnan tason laskemi-
nen).

Ehdottaa Pekkatorin pihakatu ympdriston ja Kauppakadun kdvely-ympdiristéjen linkittémistd.

Pydriiliikenteen sujuvoittamiseksi esittéd liikennemerkein sallimaan molempiin suuntiin ajo
yksisuuntaisilla kaduilla tieliikennelain mukaisesti. Samoin ehdottaa alueelle pyérikatuja.

Toivoo pyérépysdkdinnille paikkoja merkittynd kaavaa. Ehdottaa pydrdpysdkéintid varten
telineitd kadun reunaan alueelle laajemmin.

Mielipiteessd esitetddn parannusehdotuksia myés asemakaava-alueen ulkopuolelle, esimer-
kiksi pohjoispuolen avoimen alueen ja kokoojavdylien kevyenliikenteen reittien jdrjestelyille.

2.7.1 Vastine

Kaavaehdotuksessa osoitetaan pihakatumerkinta Pitkankarinkadun katualu-
eille pitkittaiskatujen valiin seka Pekkatorille nykyisen katujarjestelyn mukai-
sesti. Katualueet ovat kaavaehdotuksessa muilta osin kaavamerkintana ta-
vanomaista katualuetta, jonka jarjestelyja ja rakenteita voidaan tarkastella
tarkemmissa katusuunnitelmissa ja lilkkennejarjestelmasuunnitelmassa. Mah-
dollisuudet mukulakivien kaytt66n pintamateriaalina ja katupinnan tason
laskemiseksi voidaan tutkia katusuunnitelmissa.

Kauppakadulle esitetty kavelykatuosuus sisaltyy asemakaavoitukseen liitty-
van liikkenneselvityksen yhteydessa laadittuun liikenteen tavoitetilaan (FCG,
16.9.2021), jossa esitetyt liikenteen kehittamistoimenpiteet tulee suunnitella
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tarkemmin alueen tulevissa katusuunnitelmissa ja liikennejarjestelmdsuunni-
telmassa. Kavelykatumerkintaa ei osoiteta asemakaavaan, koska sen toteu-
tuminen vaatii yhteissuunnittelua ja sopimista alueen kiinteistdjen kanssa.
Vaihtoehtona voidaan selvittaa mahdollisuus my6s sesonkiaikaiseen ajoneu-
voliikenteen rajoittamiseen kesakaudella tai tapahtumiin liittyen.

Asemakaavoituksen liikenneselvityksessa (FCG, 16.9.2021) todetaan, etta
pyorapysakoinnin kehittaminen on oleellinen osa pyoraliikenteen edista-
mistd. Vanhassa kaupungissa jalkakaytavat ovat paasaantoisesti melko ka-
peita, joten pyorapysakoinnin jarjestaminen niilla voi olla vaikeaa ja heiken-
taa esteettomyytta. Autojen pysakointia kehitettaessa yksisuuntaisilla ka-
duilla, voisi autojen pysakoéinnin tapaan ajoradalta osoittaa tilaa pyora-
pysakoinnille pysakointiruutujen lomaan. Vaihtoehtoisesti pyorapysakointia
voisi sijoittua Pekkatorille ja kirkon laheisyyteen. Pyorapysakointipaikkojen
tulisi sijaita riittavan lahella palveluita, jotta niita kaytetaan. Pyorapysakoin-
nin osoittaminen asemakaavassa ei ole tarkoituksenmukaista, koska suunni-
telmaa niiden sijoittamiseksi ei ole laadittu. Asemakaava mahdollistaa jous-
tavan katusuunnittelun tulevaisuudessa.

Mielipiteessa on esitetty katualueiden ja liikenteen jarjestelyjen parantamis-
ehdotuksia, jotka tukevat Vanhan kaupungin kulttuuriympariston kehitta-
mista kaytossa arvokkaana alueena. Mielipiteessa on esitetty parantamiseh-
dotuksia my6s kaava-alueen ulkopuolelle. Endotukset toimitetaan tiedoksi
Raahen kaupungin Kuntatekniikan yksikolle, joka voi huomioida ehdotuksia
mahdollisuuksien mukaan tulevassa katu- ja liikkennejarjestelmasuunnitte-
lussa.

Sovelius-saation ja kaavoituksen kesken pidettiin etdpalaverina kahden

valinen keskustelu 17.10.2025. Palaveriin osallistui Susanna Sovio, jolle

saation puheenjohtajuus on siirtynyt kesalla 2025. Keskustelussa kaytiin
lapi asemakaavaluonnoksessa esitetty asemakaavaratkaisu Soveliuksen
talon ja Huvimyllyn jakamalla tontilla.

Saatio suhtautuu kielteisesti kaavaluonnoksessa esitettyyn tonttijakoon.

2.8.1 Vastine

Poistetaan tarpeettomana kaavaehdotuksesta tontille esitetty uusi sitova
tonttijako ja ajoyhteys, jotka lisattiin luonnosvaiheessa kaavaan silloin kdayn-
nissa olleen Bio Huvimyllya koskeneen lahjoituskeskustelun perusteella. Ti-
lanne on siltd osin muuttunut.
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