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Asemakaavamuutos
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KAAVOITTAJAN VASTINE EHDOTUSVAIHEEN PALAUTTEESEEN

Ehdotusaineisto oli nahtavilla aikavalilla 17.12.2026-2.2.2025. Lausuntoaikaa jatkettiin sita pyyta-
neille viranomaistahoille.

Palautteen pohjalta tehtavat vastineen mukaiset muutokset vieddan kaava-asiakirjoihin.

1 Lausunnot

Lausunto pyydetty Lausunto saapunut

Pohjois-Pohjanmaan liitto 29.1.2026
Lupa- ja valvontavirasto, Oulu (Pohjois-Pohjan- 13.2.2026
maan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus) (lisdaika 13.2.)
Oulun museo- ja tiedekeskus/ Pohjois-Pohjan- 3.2.2026
maan museo, arkeologinen kulttuuriperinto (lisdaika 9.2.)
Oulun museo- ja tiedekeskus/ 4.2.2026
Pohjois-Pohjanmaan museo, arvokkaat mai- (lisdaika 9.2.)
sema-alueet ja rakennettu kulttuuriymparisto
Pohjois-Pohjanmaan pelastuslaitos 8.1.2026
Raahen kaupunki, Maankaytto ja mittaus 5.2.2026
(lisdaika 9.2.)
Raahen kaupunki, Rakennusvalvonta ja Ympa- 21.1.2026
ristdvalvonta (Lupa- ja valvontajaosto)
Raahen kaupunki, Kuntatekniikka -
Raahen kaupunki, Liikuntapalvelut -
Raahen Energia Oy, sahkoverkko, valokuitu- 2.2.2026
verkko ja kaukolampoverkko
Raahen Vesi Oy 8.1.2026
Elisa Oyj -
DNA Oyj -
Telia Finland Qyj -
Raahen yrittdjayhdistys Ry 20.1.2026
Wanhan Raahen asukasyhdistys Ry -
Raahe-seura Ry -
Raahen Seudun luontoystavat Ry 1.2.2026
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Kaavoittajan vastine ehdotusvaiheen palautteeseen, 8.5.2026

Pohjois-Pohjanmaan liitto

Pohjois-Pohjanmaan liitto esittdié lausuntonaan, ettd Raahen Vanhan kaupungin asema-
kaavaehdotuksessa esitetty kaavaratkaisu edistéd kulttuuriympdristén valtakunnallisten ja
maakunnallisten arvojen sdilymisté. Kaavaratkaisu on maakuntakaavan valtakunnallisesti
merkittdvid rakennettuja kulttuuriympdristdjé koskevan suunnittelumddréyksen mukainen
ja ottaa huomioon muut suunnittelualuetta koskevat maakuntakaavan tavoitteet.

Pohjois-Pohjanmaan liitto taustoittaa lausuntoaan muun muassa seuraavasti:

Koska Raahen Vanha kaupunki on jo toteutunut arvokas alue, rakennusoikeuden mitoituk-
sessa on huomioitu kunkin tontin kulttuurihistoriallisten arvojen ja samalla arvokkaan kau-
punkikuvan sdilyttéiminen. Asemakaavatydssd lisérakentamisen mahdollisuuksia onkin tar-
kasteltu suhteessa tontin kokoon ja muotoon sekd kdytettévyyteen ja ympdristékuvaan. Ra-
kennusoikeuksia onkin alennettu perustellusti tarkoituksena suojella valtakunnallisesti ar-
vokasta rakennettua kulttuuriympdiristéd ja kaupunkikuvaa.

Tdydennysrakentamiseen kdytettdvissd oleva rakennusoikeus mddrdytyy eri perustein eri-
tyyppisilld tonteilla. Tdllaisia ovat pienet katua rajaavat tontit, kapeat ja syvit tontit, perin-
teisen tonttisuunnitelman mukaiset suuret tontit seké rakennussuojelukohteiden muodosta-
mat tehokkaat tontit. Liséiksi rakennusoikeusmitoituksessa on huomioitu erillisené alueena
vanhaa puutaloaluetta kehystéivd asuinkerrostalojen rivi, joka sdilytetdiéin yhtendisend.

1.1.1 Vastine
Lausunto ei aiheuta muutoksia asemakaavaan. Merkitaan tiedoksi.

Lupa- ja valvontavirasto, Oulu (aiempi Pohjois-Pohjanmaan elinkeino-, lii-
kenne- ja ymparistokeskus)

(Lausunnolle annettiin pyynnéstd liséaikaa 13.2.2026 saakka.)

Valtion aluehallintouudistuksessa lausuntopyynté siirtyi Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskuk-
selta Lupa- ja valvontavirastolle (LVV).

Valmisteluaineistosta annetun lausunnon huomioiminen ja kaavaratkaisu

Lupa- ja valvontavirasto katsoo, ettd kaavaehdotuksessa on otettu huomioon kaikilta osin
(luonnonsuojelu, rakennussuojelu, VARK-alue, melu, hulevedet) riittévdlld tavalla ELY-kes-
kuksen valmisteluaineistosta 21.1.2025 antama lausunto ja mikdli kaavaehdotuksessa poi-
ketaan siitd, mitd ELY-keskus lausunnossaan esitti, on ratkaisulle esitetty riittévdt selvityk-
siin ja vaikutusten arviointeihin nojaavat perusteet kaava-asiakirjoissa (vastineet, kaavase-
lostus).

Teknisid huomioita

Kaavaehdotuksen yleisissG mddrdyksissé on viittauksia Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskuk-
seen. 1.1.2026 ldhtien ko. yhteydessd tarkoitettuja luonnonsuojelun lupa- ja valvontatehtd-
vid hoitaa Lupa- ja valvontavirasto. Liséiksi kaavaselostuksessa tulisi huomioida seuraavaa:

- perdmerenmaruna mainitaan luontodirektiivin liitteessd IV(b), ei liitteessd IV(a) (s.12);



Vanhan kaupungin asemakaava
Kaavoittajan vastine ehdotusvaiheen palautteeseen, 8.5.2026

- lepakoitten osalta lisddntymis- ja levahdyspaikkojen hdvittdmiskiellosta sdddetddn
luonnonsuojelulain (9/2023) 78 §:ssd, ei 49 §:ssd (s. 12).

Lupa- ja valvontavirastolla ei kdytettdvissd olevilla tiedoilla ole muuta huomautettavaa ase-
makaavaehdotuksesta.

1.2.1 Vastine

Tehdaan asemakaavan yleisiin maarayksiin ja kaavaselostukseen si-
vuille 12 ja 64 lausunnossa teknisind huomioina esitetyt korjaukset.

Muilta osin merkitaan tiedoksi.

(Lausunnoille annettiin pyynnéstd lisdaikaa 9.2.2026 saakka.)

Arkeologinen kulttuuriperintoé

Verrattuna kaavaluonnokseen, kaavaehdotuksesta on poistettu ohjeellisia rakennusaloja
13:ta VARK-alueella sijaitsevalta tontilta. Niiden osalta rakennuspaikat mddritellddn tar-
kemmin jatkosuunnittelussa. Liséksi kaavaehdotuksessa rakennusoikeutta on pienennetty
kuudelta tontilta, joskin rakennusoikeus on kasvanut kolmella tontilla. Museo arvioi, ettd
ehdotetut muutokset ovat positiivisia muutoksia arkeologista kulttuuriperintdd ajatellen.

Kaavaehdotuksessa on huomioitu museon antama kaavamddrdysehdotus valtakunnallisesti
arvokkaalle arkeologiselle kohteelle, jonka merkinté kaavassa on VARK-osa-aluetta ku-
vaava pistekatoviiva. Luonnosvaiheen jélkeen Museovirasto on edelleen muotoillut uutta
VARK-kaavamddrdystd. Se kuuluu seuraavasti:

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

Alueen osa, jolla sijaitsee muinaismuistolain (295/1963) rauhoittama kiinted muinaisjdén-
ndés (Raahen vanha asemakaava-alue, mv-id 1000007480). Alueen kaivaminen, peittimi-
nen, muuttaminen, vahingoittaminen ja muu siihen kajoaminen on muinaismuistolain no-
jalla kielletty ilman muinaismuistolain mukaista lupaa. Aluetta koskevista toimenpiteistd ja
suunnitelmista on pyydettdvd alueellisen vastuumuseon (Oulun museo- ja tiedekeskus) lau-
sunto. VARK-alueiden kédytén suunnittelussa tulee edistéé valtakunnallisesti merkittdvien
arkeologisten kohteiden sdilymistd. Suunnittelussa tulee erityisesti kiinnittédéd huomiota
VARK inventoinnissa todettuihin arvoihin ja ominaispiirteisiin. Kohteisiin liittyvistd lupa-asi-
oista vastaa aina Museovirasto.

Kaavaselostuksessa on tuotu hyvin ilmi Raahen vanhan asemakaava-alueen merkitys niin
muinaisjéiéinnéksend kuin valtakunnallisesti merkittévidnd arkeologisena alueena. Esiin on
myds tuotu hyvin muinaisjddnnéksen vaatimat selvitystarpeet tulevissa rakennushank-
keissa. Esiin on myés tuotu jatkokeskustelun tarve selvityksistd, kunhan Museoviraston laa-
timat ohjeet VARK-alueille valmistuvat.
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Hankkeen aineistoissa (esim. kaavaselostus ja Korjaus- ja rakentamistapaohje) viitataan
Pohjois-Pohjanmaan museoon. Museon organisaatio- ja bréndiuudistuksen seurauksena
museo kuitenkin suosittelee viittaamaan aineistoissa alueelliseen vastuumuseoon tai Oulun
museo- ja tiedekeskukseen Pohjois-Pohjanmaan museon sijasta.

Oulun museo- ja tiedekeskuksella ei ole muuta huomautettavaa Raahen Vanhan kaupungin
asemakaavamuutoksen ehdotuksesta arkeologisen kulttuuriperinnén osalta.

1.3.1 Vastine

Paivitetaan valtakunnallisesti merkittavan arkeologisen kohteen maa-
raystekstin sisaltod vastaamaan lausunnossa esitettya niin, etta tarkis-
tus ei muuta kaavan sisaltoa oleellisesti.

Vieddaan merkintatekstiin esitetty osa alla selostukseen kohdan 5.2.3
Suojelumerkinnat kohtaan Kaupunkiarkeologinen alue, vark. Merkin-
nan muuttaminen asemakaavaan ehdotuksen nahtavillaolon jalkeen
voi vaikuttaa yksityisten tahojen oikeuksiin laajasti ja tuoda tarpeen
asemakaavan asettamiseksi uudelleen nahtaville ehdotuksena (MRA
328).

”"VARK-alueiden kayton suunnittelussa tulee edistaa valtakunnallisesti
merkittavien arkeologisten kohteiden sdilymistd. Suunnittelussa tulee
erityisesti kiinnittda huomiota VARK inventoinnissa todettuihin arvoi-
hin ja ominaispiirteisiin. Kohteisiin liittyvista lupa-asioista vastaa aina
Museovirasto.”

Lausunnon pohjalta muutetaan kaavaselostuksessa seka korjaus- ja ra-
kentamistapaohjeessa olevat viittaukset Pohjois-Pohjanmaan museoon
tilanteen mukaan viittauksiksi alueelliseen vastuumuseoon tai Oulun
museo- ja tiedekeskukseen.

Lisatdaan lausunnon johdosta kaavaselostukseen asemakaavan kuvauk-
seen kohtaan 5.2.3 Suojelumerkinnat kohdan Kaupunkiarkeologinen
alue, vark alle seuraava kappale:

”Kaavoituksen yhteydessa rakennusaloista ei ole kdyty muinaismuisto-
lain (295/1963) 13 § mukaista neuvottelua, koska taydennysrakentami-
nen osoitetaan asemakaavassa ohjeellisena merkintana. Kajoaminen
tonteilla kdsitellaan siksi yksittdistapauksina, muinaismuistolain 11 §
mukaisen kajoamisluvan keinoin, aina rakentamistarpeen noustessa
esiin. Yksittaistarkastelun johdosta myoskaan ohjeellisia taydennysra-
kentamisen aloja (su) ei ole merkitty rakennussuojelun (SR-1) kaytto-
tarkoituksen alueelle.”

Lisdays on informatiivinen, eikd muuta kaavan sisaltoa.
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Arvokkaat maisema-alueet ja rakennettu kulttuuriymparistoé

Raahen vanhan kaupungin asemakaavan ensisijainen tavoite on suojella valtakunnallisesti
arvokasta rakennettua kulttuuriympdristod. Koko aluetta koskevana tavoitteena on rat-
kaista aluekokonaisuuden ja rakennuskannan suojelua koskevat kysymykset sekd tutkia li-
sdrakentamisen mahdollisuudet. Ensisijaisena tavoitteena on tarkistaa asemakaavojen
ajantasaisuus suojelukysymysten osalta valtakunnallisesti merkittévin rakennetun kulttuu-
riympdiriston ominaisluonteen ja erityispiirteiden sdilymisen turvaamiseksi. Rakennetun
kulttuuriympdiriston osalta on kaavoituksen yhteydessd laadittu erillinen korttelikohtainen
ja rakennuskohtainen inventointi. Inventoinnissa on kuvattu rakennetun kulttuuriympdris-
ton suojeluarvot, ja ne on huomioitu asemakaavan suojelumerkinnéissd ja -mddrdyksissd.

Oulun museo- ja tiedekeskuksen kaavaluonnoksesta lausumat muutosehdotukset on kaava-
ehdotuksessa huomioitu. Museo katsoo myds, ettd ehdotusvaiheeseen liséitty uusi korjaus-
ja rakentamistapaohje on tarpeellinen ja tukee alueen suojelua. Kaavaselostuksen kohtaan
7.4 Apua toteutuksen suunnitteluun, 7.4.1 Korjausneuvontaa museo ehdottaa liscittévéksi,
ettd korjausneuvontaa tarjoaa myds alueellisen vastuumuseon / Oulun museo- ja tiedekes-
kuksen korjausrakentamisen asiantuntija, korjausarkkitehti ja rakennustutkija.

Oulun museo- ja tiedekeskuksella ei ole muuta huomautettavaa Raahen Vanhan kaupungin
asemakaavamuutoksen kaavaehdotuksesta rakennetun kulttuuriympdiristén osalta.

1.3.2 Vastine

Lisatadan lausunnossa ehdotetun mukaisesti kaavaselostuksen lukuun
7.4 Apua toteutuksen suunnitteluun alakohta 7.4.1 Alueellinen vastuu-
museo. Taydennetaan lukua lausunnossa ehdotetun mukaisesti, etta
korjausneuvontaa tarjoaa myds alueellisen vastuumuseon Oulun mu-
seo- ja tiedekeskus korjausrakentamisen asiantuntija, korjausarkkitehti
ja rakennustutkija.

Lisays on informatiivinen, eikda muuta kaavan sisaltoa.

Muilta osin merkitaan tiedoksi.

Pelastusviranomainen on tutustunut asiakirjoihin ja toteaa, ettei hankkeesta 29.3.2023 an-
nettuun lausuntoon ole liséttdvaad.

1.4.1 Vastine

Lausuntoon on annettu vastine molemmissa luonnosvaiheissa ja ne on
huomioitu asemakaavassa.

Rakennemalliluonnoksesta annetussa vastineessa todetaan, etta tuo-
daan kaavaselostuksessa esille sammutusveden hankintaa koskeva vel-
vollisuus pelastuslaitoksen lausunnon pohjalta. Sen osalta on nyt tay-
dennetty kaavaselostuksen vaikutusten arviointia ja lukua toteutus.
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Kesalla 2024 paivitetty paloaluejakosuunnitelma viimeistelldaan asema-
kaavan sallimien rakennusoikeuksien osalta kaavan hyvaksymisen jal-
keen.

Lausuntoon aiemmassa luonnosvaiheen vastineessa todettu taydennys
on viety kaavaselostukseen teknisena tadydennyksena. Lausunto ei ai-
heuta muutoksia asemakaavaan.

(Lausunnolle annettiin pyynnéstd liséaikaa 9.2.2026 saakka.)

Maankdytto ja mittaus kiinnittdd antamassaan lausunnossa huomioita kiinteistérasitteiden
merkintddn, maankdyttésopimuksen tarpeeseen ja pysdkéintiin korttelissa 17.

Kiinteistorasitteet

Asemakaavan pohjakartassa tulee esittdd kiinteistét ja muut rekisteriyksikét, kéyttéoi-
keusyksikot sekd kiinteistorajat ja rajamerkit. Asemakaavan Ak 242 alueeseen kohdistuu
kiinteistorekisteriin rekisterdityjé kéyttdoikeusyksikoitd, jotka kuvataan tavanomaisesti
kaavakartalla, ellei niiden poisjéittéimiseen ole erityistd syytd.

Maankayttosopimus

Raahen kaupungin maapoliittinen ohjelma 2020-2030 mukaisesti maankdyttdsopimus tu-
lee tehdd, kun yksityisen omistuksessa olevaa maa-aluetta kaavoitetaan ja kaavoituksesta
koituu maanomistajalle merkittévdd hyétyd. Merkittdvdn hyddyn rajana pidetddn 500 k-m?
suuruista lisdystd rakennusoikeuteen. Maanomistajan korvattavaksi voidaan mddrdtd enin-
tddn 50 % kiinteistén arvioidusta arvonnoususta.

Kaavaprosessin aikana laaditun rakennusoikeuksien tonttikohtaiset mitoitusperusteet asia-
kirjan (Vanhan kaupungin asemakaava (Akm 242), tonttikohtainen mitoitus, 25.11.2025)
perusteella maankdyttésopimuksille ei ole tarvetta. Asemakaava-alueella tapahtuvat ra-
kennusoikeuksien lisdykset jadvét alle 500 k-m?.

Pysakointi

Korttelissa 517 oleva LPA-tontti nro 17 on asemakaavaehdotuksessa osoitettu korttelissa
517 olevien tonttien 14, 15 ja 16 kdyttéén. Kaavaehdotuksen mukainen LPA-tontti nro 17
sekd tontti nro 14 on vuokrattu 5.10.2012 allekirjoitetulla maanvuokrasopimuksella perus-
tettavan asunto-osakeyhtién lukuun. Maanvuokrasopimus on voimassa 4.10.2062 saakka.

Tulisi harkita, etté asemakaavaehdotuksen mukaisen LPA-tontin nro 17 osalta kéytté osoi-
tettaisiin pelkdstddn tontille nro 14.

Kaavaehdotuksen mukaisen LPA-tontin vuokrauksen yhteydessd on tehty harkinta, ettd ase-
makaavaehdotuksen Akm 242 mukaisen tontin nro 16 pysdkéinti toteutuu omalle kiinteis-
tolle.
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Vastine

Asemakaavan pohjakartta tilataan mittausyksikdsta, jolloin yksikko
vastaa allekirjoituksella pohjakartan sisallosta ja etta se tayttaa sille
asetetut edellytykset. Viimeksi pohjakartta on tilattu asemakaavaehdo-
tusta varten 13.11.2025. Kiinteistdja koskevat rasitteet nousivat esille
11.11.2025 pidetyssa kaupunkiorganisaation sisdisessa ohjausryhman
kokouksessa ja ne on tarkistettu ajan tasalle asemakaavaehdotukseen
yhteistydssa mittausyksikdn kanssa kokouksen jalkeen.

Korttelissa 15 on luonnosvaiheesta alkaen merkitty yksi uusi mahdolli-
suus rasitteelle. Tontilla 27 ajoneuvoliikenteen yhteytena on vakiintu-
nut tilanne hyddyntaa viereista pysakointialuetta kulkuna tontille. Ajo-
neuvoliikenteen portti avautuu pohjoiseen julkisessa kaytossa olleelle
aukealle. Tontilta katualueelle avautuva portti on mitoitettu kevyelle
liikenteelle. Merkitaan kaavaehdotuksessa maaraavalla merkinnalla
ollut ajoyhteys asemakaavaan mahdollisuutena ohjeellisena merkin-
tana.

Kuten lausunnossa todetaan, maankayttésopimukset ovat kiinteiston-
omistajan ja kaupungin valinen tyokalu kaavalla syntyvan hyédyn kor-
vaamisesta. Maankayttosopimusten laatiminen ei sisally kaavan laati-
misprosessissa asemakaavasisaltoon, vaan on siita erillinen.

Kortteliin 17 neljannessa kaupunginosassa on osoitettu uutena raati-
huoneen tontista erotettu LPA-alue, joka on nykytilanteessa sopimuk-
sella siihen liittyvan tontin 14 asumisen kaytossa. Sopimus on maaraai-
kainen. Asemakaavan merkinta, jolla LPA-alue voidaan osoittaa tont-
tien 14, 15 ja 16 kayttéon, on mahdollistava. Sopimustilanteen mah-
dollisesti muuttuessa LPA-alueelle voidaan asemakaavan mukaisesti
osoittaa tontin 14 ja 16 (raatihuone) pysakointia. Vanhan kaupungin
alueella pysakointi on jatkuvaa huomiota edellyttava asia. Erityisesti
tontin 14 kohdalla, joka viimeisimman kiinteistonmuodostuksen seu-
rauksena on yksityinen asuintalo hyvin pienella tontilla, on vaikeuksia
sijoittaa pysakointia asemakaavan edellyttamalla tavalla omalle ton-
tille. Pysakoinnin tarpeet voivat myos raatihuoneen tontilla muuttua
tulevaisuudessa. Merkinta LPA (14, 15, 16) ei edellyta tekemaan muu-
toksia voimassa olevaan sopimukseen. Asemakaavan merkinnan muut-
tamiselle ei ole perustetta.

Ajoyhteysmerkinta muutetaan ohjeelliseksi teknisena korjauksena, ja
merkinnan velvoittavuus LP-2 alueella poistuu. Lausunto ei aiheuta
muita muutoksia asemakaavaan. Merkitaan tiedoksi.
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Rakennusvalvontaviranomainen

Yleiset kaavamddrdykset on téissé vaiheessa kaavoitustyétd pdivitetty ja niissé on asema-
kaavan suurimmat tarkennukset luonnosvaiheeseen verrattuna. Ndissd mddrdyksissd on
yksityiskohtaisesti kirjoitettu auki mité asioita tulee ottaa huomioon. Rakennusvalvonta pi-
tdd tdtd hyvdnd asiana, jolla varmistetaan rakennetun kulttuuriympdiriston sdilyminen ja
tuleva lisérakentaminen. Purkulupa asioissa tulee ensin arvioida mahdollisuudet kohteen
sdilyttdmiseen, rakennuksen historiasta ja kunnosta tulee laatia asiantuntijatyénd riittévd
selvitys, jos rakennuksen restaurointi ei tule kysymykseen.

Rakennusoikeudet on asemakaavakartassa esitettynd, ja ne mukailevat pééosin samaa lin-
jaa vanhojen asemakaavojen kanssa. Rakennusoikeuksista on laadittu rakennusoikeuksien
tonttikohtaiset mitoitusperusteet. Taulukosta voi tarkastella tonttikohtaisia rakennusoi-
keuksien muutoksia.

Uudisrakentamisessa rakentamisen on noudatettava ulkomitoiltaan aiempaa rakennusta.
Uudisrakentamisen tavasta on rakentamismddrdyksid vka-1 puutaloille ja vka-2 kerrosta-
loille.

Kokonaisuutena asemakaavaehdotus yhteensovittaa eri tavoitteita ja edistdd niiden toteut-
tamista. Asemakaava-alueella kaikki rakentaminen on luvanvaraista ja asemakaava-alu-
eella on noudatettava alueelle laadittua korjaus- ja rakentamistapaohjetta. Rakennusval-
vontaviranomaisella ei ole huomautettavaa kaavaehdotuksesta.

Ymparistonsuojeluviranomainen

Kaavaehdotuksessa on kiinnitetty riittédvdllé tavalla huomiota alueen viherympdristén sdiily-
miseen.

Kaavaluonnoksessa on otettu huomioon aikaisemmin lausutun perusteella Raahen ympdiris-
ténsuojeluviranomaisen huomiot. Asemakaavaluonnoksessa on aikaisempien huomioiden
liséksi huomioitu sdilytettdvd tai istutettava puurivi, hulevesien johtamista, viivytystd ja kd-
sittelyd varten varattavat alueet.

Ehdotusvaiheen kaava tuo tarkennuksia luonnonsuojelun ja ympdristéarvojen osalta.

Ehdotusvaiheen kaavan vaikutusalue on hieman kasvanut luonnosvaiheeseen ndhtynd ja
kaavassa on pienié muutoksia istutettavien alueiden osalta. Ndillé muutoksilla ei kuiten-
kaan katsota olevan sellaisia vaikutuksia, joiden vuoksi kyseisié asioita tulisi arvioida uudes-
taan.

Raahen kaupungin ympdiristénsuojeluviranomainen toteaa, ettd ehdotusvaiheen selostuk-
sessa on tuotu esille ympdristénsuojeluviranomaisen toimialueen kannalta laajasti ja katta-
vasti ympdristénsuojelun néikékulmat seké aikaisemmin annetut kommentit.

1.6.1 Vastine
Lausunnot eivat aiheuta muutoksia asemakaavaan. Merkitaan tiedoksi.
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Ei jatettyd lausuntoa.

Ei jatettyd lausuntoa.

Sahkoverkko

Olemassa oleva sédhkéverkko huomioitava kaavassa.

Valokuituverkko

Olemassa oleva valokuituverkko huomioitava kaavassa.

Kaukoldmpo

Olemassa oleva kaukoldmpéverkko huomioitava kaavassa.

1.9.1

Vastine

Yhdyskuntatekninen verkosto vanhan kaupungin alueella sijaitsee ase-
makaavaan osoitetuilla katualueilla, jossa verkostoa varoalueineen ei
ole tarpeen merkita kaavaan. Verkostojen yllapitoa ja kehittamista on
mahdollista edistaa rakennuslupavalvonnan alla seka verkostojen
koordinoidussa suunnittelussa ja rakentamisessa.

Lisatadan asemakaavaselostukseen vaikutusten arviointiin kohta 6.2.3
Verkostot, johon kirjataan maininta kaupunkiarkeologisen alueen
(vark) huomioimiseksi verkostojen kehittamisen toimenpiteissa. Katu-
alueella ja erityisesti tonttien alueilla on huomioitava vark-osa-alueelle
annettu asemakaavamaarays.

Kaavalla ei aiheudu heikennyksia nykyaikaisiin tietoliikenne- ja energia-
verkostoihin asemakaavan tarkoituksen mittakaavassa. Asemakaava-
selostuksen kohdan 6.2.3 lisayksella kiinnitetdan huomio siihen, etta
verkostot otetaan huomioon myos jatkotoimenpiteissa, joka tarkoittaa
kiinteistdjen haltijoiden lisdksi katu-, sahko-, valokuitu- ja kaukolampo-
verkonhaltijoita johtojen suojaetadisyyksineen ja -putkituksineen seka
korjaus-, huolto-, uusimis- ja laajennustdiden toteuttamisen mahdollis-
tavaa koordinoitua suunnittelua ja rakentamista kaupunkiarkeologi-
sella Vanhan kaupungin alueella. Energiaverkostojen varsinainen kehit-
taminen kuuluisi erityisesti yleiskaavoituksen tehtaviin, mutta ole-
massa olevien verkostojen paivittdaminen kuuluu infrarakentamiseen.
Esimerkiksi keski- ja pienjannitejohtoja seka laajakaistainfraa ja katu-
verkostoa on tarkoituksenmukaista kehittaa ja rakentaa yhdessa [(di-
rektiivi 2014/61/EU)]. Samassa yhteydessa voidaan tarkastella myos
vesi- ja jatevesiverkostoa. Raahen Vanhan kaupungin arkeologisesti ar-
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vokkaalla alueella katuymparisto pyritdan jatkossakin ensisijaisesti sai-
lyttdmaan ja verkostot sijoittamaan ja yllapitdmaan rakennettua ympa-
ristoa vaalien.

Lisays on informatiivinen, eikd muuta kaavan sisaltéa. Lausunto ei ai-
heuta muutoksia asemakaavaan.

1.10 Raahen Vesi Oy

Raahen Vesi Oy ilmoittaa, ettd silld ei ole huomautettavaa Vanhan kaupungin asemakaava-
muutoksen (Akm 242) ehdotusvaiheesta.

1.10.1 Vastine
Merkitaan tiedoksi.

1.11 Elisa Oyj
Ei jatettyd lausuntoa.

1.12 DNA Oyj

Ei jatettyd lausuntoa.

1.13 Telia Finland Oyj

Ei jatettyd lausuntoa.

1.14 Raahen yrittdjat Ry

Kiittédd luonnosvaiheen lausuntoomme saadusta laajasti perustellusta vastineesta ja pitéd
esitettyd asemakaavamuutosta tarkoituksenmukaisena sekd toteaa, ettd kaava vastaa
mm. Vanhan kaupungin alueen tuleviin kehittdmistarpeisiin ja asetettuihin tavoitteisiin.

1.14.1 Vastine
Merkitaan kiittaen tiedoksi.

1.15 Wanhan Raahen asukasyhdistys

Ei jétettyd lausuntoa.

1.16 Raahe-seura

Ei jatettyd lausuntoa.

1.17 Raahen Seudun luontoystavat

Raahen Seudun luontoystdviit kiittdd lausuntopyynnéstd ja pdditti olla lausumatta kysei-
sestd kaavasta.

1.17.1 Vastine
Merkitaan tiedoksi.
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2  Muistutukset

IImoitus asemakaavamuutoksen ehdotusvaiheen aineiston julkisesta nahtavillaolosta osallisten
kuulemista varten lahetettiin kirjeena 216 kiinteisténomistajalle tai -haltijalle. Asemakaavamuu-
tosehdotuksesta on saatu 9 muistutusta. Julkisen kuulemisen aikana kaytiin kaavoittajan vastaan-
oton lisaksi yksi keskustelu myds muistutuksen jattaneen kiinteistonomistajan kanssa.

Osoitteessa Kirkkokatu 5

On tyytyvdinen kaavaratkaisuun. Léhetti tiedoksi muun muassa tonttia koskevia henkikir-
joista poimittuja asukastietoja.

2.1.1

Vastine
Palaute ja toimitetut tiedot merkitdaan tiedoksi.

Osoitteissa Koulukatu 2 ja Kirkkokatu 23

Halutaan sdilyttdd tontin rakennusoikeus aiemman kaavan tasolla. Tontit hankittu omistuk-
seen tonteilla olevan vapaan rakennusoikeuden innoittamana eikd suojeluperusteisesti.
Tonteilta purettuja rakennuksia ei ole huomioitu kaavassa.

2.2.1

Vastine

Tontilla osoitteessa Koulukatu 2 aiemman asemakaavan mahdollis-
tama rakentamistehokkuus on e=0,45. Ehdotuksessa osoitetun raken-
nusoikeuden tehokkuus tontilla on e=0,41. Mitoittamisen perusteena
on tonttikohtaisessa arvioinnissa Tonttikartta 1810, Kulmatontti, suo-
jeltu pihapiiri (e=0,4). Rakennusoikeutta on ehdotuksen mitoituksella
jadmassa 13 k-m? eli rakennusoikeus olisi nyt toteutuneella rakentami-
sella kdytannossa kaytetty. Kayttoon jadava rakennusoikeus mahdollis-
taa pienen talousrakennuksen toteuttamisen tai olemassa olevan ra-
kennuksen vahaisen laajentamisen. Kyseinen tontti on asuinkaytossa ja
toteutunut niin, ettad piha-aluetta on viela vapaana jarjestettavissa ton-
tilla olevien usean asunnon muodostaman kokonaisuuden kayttoon.
Nykyinen pysakointi on sijoitettu autokatokseen. Rakennusoikeuden
lisddminen niin, etta lisatdaan tontilla asuntoja, vahentaisi pihan kaytto-
mahdollisuuksia aiempien asuntojen osalta muistutuksessa toivottujen
uusien rakennuksen ja autopysakoinnin toteuttamiseen tarvittavan ti-
lan verran.

Tontilla osoitteessa Kirkkokatu 23 aiemman asemakaavan mahdollis-
tama rakentamistehokkuus on e=0,51. Ehdotuksessa osoitetun raken-
nusoikeuden tehokkuus tontilla on e=0,35. Mitoittamisen perusteena
on tonttikohtaisessa arvioinnissa Tonttikartta 1810, Suojeltu pihapiiri
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(e=0,35). Rakennusoikeutta on ehdotuksen mitoituksella jadmassa kay-
tettavaksi tidydennysrakentamiseen 215 k-m?2. Kyseinen tontti on asuin-
kaytossa ja toteutunut niin, etta piha-aluetta on viela jarjestettavissa
oleskeluun.

Alueidenkadyttolaki edellyttaa asemakaavalta muun muassa, ettd kaa-
valla luodaan edellytykset terveelliselle, turvalliselle ja viihtyisalle
elinymparistolle. Lisdksi rakennettua ymparistoa tulee vaalia eika sii-
hen liittyvia erityisia arvoja saa havittaa. (AKL 54 §.) Rakennusoikeuden
lisédminen, niin etta lisataan tontilla asuntoja, vahentaa pihan kaytto-
mahdollisuuksia viihtyisdan asumiseen.

Rakennusoikeuden mitoitus on ollut valttamatonta, jotta voidaan ottaa
huomioon valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet ja yleispiirtei-
sempi kaavoitus, vaalia rakennettua ymparistoa tonttikohtaisesti piha-
piireineen ja suhteessa muuhun jo toteutuneeseen kulttuurihistorialli-
sesti arvokkaan alueen rakentamiseen seka estaa rakennetun ymparis-
ton erityisten arvojen haviaminen. Rakennusoikeutta mitoitettaessa on
otettu huomioon kaupunkikuvallinen vaikutus RKY-alueella maisemalli-
sine ominaispiirteineen seka uudis- ja lisarakentamisen sopeutuminen
kulttuurihistoriallisesti arvokkaaseen ymparistoon. Tonttikohtaisella
kaupunkikuvaan sopivalla mitoituksella asemakaavamuutos tayttaa
suojeltujen rakennusten osalta asemakaavan tarkoituksen alueen kay-
ton yksityiskohtaiseksi jarjestamiseksi seka rakennusten ja niiden piha-
piirien muodostaman kokonaisuuden osalta rakennetun ympariston
vaalimista ja siihen liittyvien erityisten arvojen havittamiskieltoa koske-
van asemakaavan sisaltovaatimuksen.

Muistutuksen perusteella ei ole mahdollista tehda muutoksia asema-
kaavan rakennusoikeuteen. Merkitaan tiedoksi.

Osoitteessa Rantakatu 34

Tontilla on rakennusoikeutta ennen asemakaavaluonnosta 740 m2, ja uudessa asemakaa-
vassa 640 m2. Ottaen huomioon tontin koko, vastustaa rakennusoikeuden pudottamista,
tai vaihtoehtoisesti vaatii markkinahintaista korvausta rakennusoikeuden menettdmisestd.
Laskettu tonttia hankittaessa kauppahinnassa merkittévén osan olevan olevaa rakennusoi-
keutta. Tontin perdosaan suunniteltu asuinkiinteiston rakentamista. Muistuttaja aikoo va-

littaa kaavan hyvdksymisestd, mikdli vaatimusta ei huomioida.

2.3.1

Vastine

Tontilla osoitteessa Rantakatu 34 aiemman asemakaavan mahdollis-
tama rakentamistehokkuus on e=0,41. Ehdotuksessa osoitetun raken-
nusoikeuden tehokkuus tontilla on e=0,35. Rakennusoikeutta olisi eh-

12



Vanhan kaupungin asemakaava
Kaavoittajan vastine ehdotusvaiheen palautteeseen, 8.5.2026

dotuksen mitoituksella jadméassa kaytettaviksi 236 k-m?, mika on hie-
man enemman kuin tontille nyt on toteutettu. Mitoittamisen perus-
teena on tonttikohtaisessa arvioinnissa Tonttikartta 1810, Syvd tontti,
(e=0,35).

Alueidenkayttolaki (entinen MRL) edellyttaa asemakaavalta muun mu-
assa, etta kaavalla luodaan edellytykset terveelliselle, turvalliselle ja
viihtyisalle elinymparistolle. Lisaksi rakennettua ymparistoa tulee vaa-
lia eika siihen liittyvia erityisia arvoja saa havittaa. (AKL 54 §.) Yksi Van-
han kaupungin ominaispiirre on puutarhamaisuus, joka syntyy lahinna
tonttien kasvillisuudesta. Tata taydentavat alueella kirkkotarha ja pie-
nialaiset puistot. Pitkanmallisilla tonteilla tontin perdosa on yleensa
etuosaa heikommin saavutettava ja sinne sijoittuu siksi kasvillisuutta.
Perinteisella tontilla on ollut kaytdssa kayttdpiha ja pitkdan mallisella
tontilla lisaksi karjapiha tai vastaava talouspiha. Tontin perdosiin on
sijoittunut etuosaa vahemman tehokasta rakentamista.

Kokemus osoittaa, ettd aiempien asemakaavojen mukaisten rakennus-
oikeuksien taysimittainen kaytto jalkikateen taydennysrakentamiseen
ei sopeudu jo rakennettuun vanhaan kaupunkikuvaan eikda mahdollista
suojeltuun kokonaisuuteen kuuluvan pihan jarjestamista hyvaan asu-
miseen, eika mahdollista vihrean sijoittumista tontille, kun piha-aluetta
on varattava myos pysakointiin ja kulkuvaylaksi. Rakennukset ja niiden
pihapiirit muodostavat rakennetun ympariston kokonaisuuden, jonka
on taytettava rakennetun ympariston vaalimista ja siihen liittyvien eri-
tyisten arvojen havittamiskieltoa koskeva asemakaavan sisaltovaati-
mus. Asemakaavan muutos ei saa mahdollistaa suojeltuun kokonaisuu-
teen kuuluvan olemassa olevan rakennuksen purkamista eika toisaalta
ylimitoitetun rakennusmassan rakentamista. Muuten se ei ota huomi-
oon olemassa olevaa kaupunkikuvaa eika nain ollen vaali rakennettuun
ymparistoon sisaltyvien arvoja. Tallaiset maaraykset eivat ole maan-
omistajalle kohtuuttomia.

Alueidenkayttolain (entinen MRL) 54 §:ssa todetaan "Asemakaavalla ei
myo6skaadn saa asettaa maanomistajalle tai muulle oikeuden haltijalle
sellaista kohtuutonta rajoitusta tai aiheuttaa sellaista kohtuutonta
haittaa, joka kaavalle asetettavia tavoitteita tai vaatimuksia syrjaytta-
matta voidaan valttaa." Vanhan kaupungin asemakaavan ensisijainen
tavoite on suojella valtakunnallisesti arvokasta rakennettua kulttuu-
riymparistoa kaytossa olevana ja elinvoimaisena. Suojeluun sisaltyvat
tavoitteet ovat alueen kaupunkikuvan sailyttaminen ja historiallisen
rakennuskannan rakennussuojelu, niin etta alue sailyy kaytossa ja sita
on mahdollista kehittda tulevaisuuden tarpeisiin uhraamatta alueen
rakennetun ympariston kulttuurihistoriallisia arvoja.

Asemakaava perustuu ylemman tason yleispiirteisiin alueidenkaytto-
suunnitelmiin. Maakuntakaavassa otettiin huomioon valtakunnalliset
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alueidenkayttotavoitteet. Valtioneuvosto paatti 14.12.2017 valtakun-
nallisista alueidenkadyttotavoitteista. 1.4.2018 voimaan tullut paatos
edellyttaa, etta valtakunnallisesti arvokkaiden kulttuuriymparistojen
arvot otetaan huomioon. Suunnittelualue on vuosien 2015-2018 hy-
vaksyttyjen maakunta-kaavojen yhdistelmassa maakuntakaavan valta-
kunnallisesti arvokas kulttuuriymparistd (RKY 2009, Raahen Pekkatori
ja ruutukaava-alueen puutalokorttelit). Alueiden kayton suunnittelussa
tulee edistaa kulttuuriympariston valtakunnallisten ja maakunnallisten
arvojen sailymista seka erityisesti kiinnitettdva huomiota RKY 2009-in-
ventoinnissa seka Pohjois-Pohjanmaan rakennettu kulttuuriymparisto
2015 —selvityksessa kirjattuihin arvoihin ja ominaispiirteisiin.

Vanhan kaupungin asemakaavan tavoite on suojella valtakunnallisesti,
maakunnallisesti ja paikallisesti arvokasta rakennettua kulttuuriympa-
ristod. Alueen paikallisista kulttuurihistoriallisista arvoista on kortteleit-
tain tai tonteittain selvityksia. Raahen kaupunginvaltuusto on
11.4.2007 paatoksella § 20 hyvaksynyt keskeisten taajama-alueiden
oikeusvaikutteisen osayleiskaavan ‘Raahe 2030’, joka on ohjeena ase-
makaavoituksessa. Nykyista eri aikoina syntynytta sirpaleista asema-
kaavoitusta erimittaisine rakennusoikeuksineen ei ole enaa pitkaan ai-
kaan voinut pitda ajantasaisena. Alue on rakennuskiellossa. Rajoitukset
eivat ole kohtuuttomia vaan rakennuspaikkakohtaisesti mitoitettuja.
Alueen oikeudenhaltijoille ei katsota aiheutuvan mydskaan merkityk-
sellista haittaa asemakaavan ajantasaistamisesta. Uuden ajantasaisen
asemakaavan vaikutukset eivat yleis-piirteisen kaavoituksen ohjauk-
sessa seka kaavalle asetettavien tavoitteiden ja vaatimusten nakokul-
masta ole kohtuuttomia maanomistajille tai muille oikeudenhaltijoille.

Keskeisina maanomistajat ja muut oikeudenhaltijat huomioon ottavina
periaatteina asemakaavoituksessa on seuraavaa:

=  Asemakaavoitus ei aiheuteta haittoja eika aseteta rajoituksia, jotka
eivat ole valttamattomia asemakaavan suojelutavoitteiden tai vaati-
musten saavuttamiseksi.

= Perustuslain 6 §:n vaatimus maanomistajien yhdenvertaisuuden
huomioon ottava mielivallan kielto ja vaatimus yhdenvertaisesta
kohtelusta samanlaisissa tapauksissa:
- rakennetun ympariston vaaliminen rakennusoikeuksien mitoitus-
tarkastelussa,
- tasapuolinen kohtelu kaavan tavoitteisiin yhteensopivien mitoi-
tusperusteiden asettamisessa,
- tasapuolinen kohtelu kaavatavoitteiden asettamin rajoituksin ra-
kennusoikeuksia mitoitettaessa,
- mitoitetaan erimitalliset rakennusoikeudet yhdenvertaisesti kult-
tuuriympariston ja kaupunkikuvan sailyttamiseksi,

14



Vanhan kaupungin asemakaava
Kaavoittajan vastine ehdotusvaiheen palautteeseen, 8.5.2026

- tonttikohtainen mitoitus ja muut selvitykset kaavatavoitteiden
toteuttamiseksi toteutetaan perustuslain 6 §:n yhdenvertaisen
kohtelun ja AKL 54 §&:n vaatimusten tayttamiseksi,

- rakennusten muodostama rakennetun kulttuuriympariston koko-
naisuus otetaan tonttikohtaisessa tarkastelussa huomioon tasa-
puolisesti piha- ja muilla vanhan kaupungin alueilla, vaikka osalla
ei olisi itsenadisesti suojeluarvoa.

Alueella on toteutunut ja nahtavissa esimerkkeja tehokkaasta uudesta
rakentamisesta, joten eri aikoina eri mittakaavaisten rakennusoikeuk-
sien toteutumisen vaikutuksia kaupunkikuvaan ja historialliseen kau-
punkiymparistoon voidaan arvioida. Historialliseen kaupunkikuvaan ja
alueen suojeluarvoihin yhteensopimattomat liialliset rakennusoikeudet
muuttavat toteutuessaan kaupunkikuvaa ja laajemmin ymparistosta
muodostuvaa mielikuvaa. Maksimaalisen rakennusoikeuden tavoittelu
muodostaisi uhan kaupunkikuvan sadilymiselle ja siten haitan valtakun-
nallisesti merkittavan kulttuuriympariston sailymiselle. Kaavoituksen
tavoitteiden toteutumiselle katsotaan valttamattomaksi rakennussuo-
jelu ja kulttuuriympariston kuvan suojelu. Ne asettavat lahtokohdat
asemakaavan laatimiselle ja reunaehdot rakennusoikeuksien mitoitta-
miselle asemakaavaan.

Muistutuksen perusteella ei tehda muutoksia asemakaavan rakennus-
oikeuteen. Merkitaan tiedoksi.

Osoitteessa Kirkkokatu 3

Muistutuksen jéttdja jdtti palautetta kaavaluonnoksessa esitetyistd ohjeellisista liséiraken-
tamisen paikoista (su). Muistutuksessa esitetdcin yksityiskohtaisesti, mihin lisdrakentamista
toivotaan.

Muistutuksessa toivotaan liséiksi, etté Vanhan Raahen Katinhdntd séilyy hyvin. Vanhat ra-
kennukset kaipaavat kuitenkin huolenpitoa ja témdn pdivén tarpeita pitdisi huomioida ja
saada toteuttaa myds vanhoissa taloympdristoissd.

Muistuttaja on pyytdnyt vastineen toimittamisen jétettyyn yhteystietoon.

2.4.1 Vastine

Kaavaluonnoksessa ohjeelliset lisarakentamispaikat esitettiin tontin
kayton kannalta edullisiin sijainteihin karttatarkasteluna. Ohjeellinen
merkinta tarkoittaa, etta merkintaa voi tarkastella rakentamislupapro-
sessin yhteydessa luontevampaan sijaintiin. Asiasta on keskusteltu
muistutuksen jattaneen kanssa kaavoittajan vastaanotolla luonnosvai-
heessa 4.12.2024 ja ehdotusvaiheessa 13.1.2026.
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Todetaan, etta tontin rakennusoikeudesta on jdljella 53 % molempien
hallinnanjaon osapuolten yhteiseen kayttoon. Lisarakentaminen taman
paivan tarpeisiin on tontilla mahdollista.

Huomioidaan asemakaavakartan merkinndissa rakennettuun ymparis-
toon ja kaupunkikuvaan yhteensopiva toive autokatoksen sijoittami-
sesta. Tehdaan pyydetyt muutokset asemakaavakarttaan teknisena
tarkistuksena. Muutos ei vaikuta osallisten tasapuoliseen kohteluun
eika ole kaavasisallon kannalta merkittava.

Osoitteessa Saaristokatu 5, Kauppakatu 11

Muistutuksessa edellytetddn sr-1 kaavamerkinndn poistamista kiinteistélté ja kiinteistén
rakennusoikeuden sdilyttdmistd 480 k-m?, jolloin tonttitehokkuus olisi jatkossakin maltilli-
nen 0,35 rakennesuunnitelman B mukaisesti.

Muutettavassa asemakaavassa kiinteistélld (Saaristokatu 5, Kauppakatu 11) oleva talous-
rakennus (aitta) on esitetty kaavamerkinndlld sh ja rakennusoikeutta 480 k-m?, josta on
kdytetty 423 k-m?.

Asemakaavaehdotuksessa nykyisestd asemakaavasta poiketen esitetty sr-1 kaavamerkin-
tdd Kauppakadun varrella olevalle rakennukselle. Témdn rakennuksen kohdalle ei voi mis-
sddn tilanteessa osoittaa kaavamerkintdd sr-1, sillé rakennus ei ole siististd ulkoasusta huo-
limatta hyvin sdilynyt, kuten kaavamdidiréyksessé edellytetdiéin. Rakennus on myés todettu
kohdeinventointilomakkeessa asuinrakennukseksi. Rakennuksessa ei ole kuitenkaan asuttu
reiluun viiteenkymmeneen vuoteen, eikd rakennuksessa ole mitddn Iimmitysjérjestelmdd.
Myéskddn rakennukselle osoitetulle purkukiellolle ei ole téstd syystd perusteita. Rakennuk-
sen kunto todenndkdisesti edellyttéic rakennuksen purkamista ennen rakennusalan mahdol-
lista uudisrakentamisesta.

Kiinteistén ohjeellinen rakennusala noudattaa asemakaavaehdotuksessa nykyisten raken-
nusten rajoittamaa alaa. Jotta Kauppakadun varrella olevan kapearunkoisen rakennuksen
saattaminen asuinkdyttéén olisi mielekdsté ja tilaratkaisuiltaan tarkoituksenmukaista, oh-
jeellista rakennusalaa tulee tarkentaa ja osoittaa Kauppakadun varressa olevan rakennuk-
sen ldnsipuolelle.

25.1 Vastine
Tontille merkityt rakennusalat on kaikki osoitettu maaraavina. Suojelu-
merkinnat on osoitettu Kauppakatua reunustavaan paarakennukseen
(sr-1) ja piharakennukseen (st). Suojellun paarakennuksen laajennus on
osoitettu kaupunkikuvaan soveltuvana (sh). Tontilla Saaristokadun var-
ressa oleva paarakennus on modernina rakennuksena osoitettu raken-
nusalana. Rakennusten sailyminen kaytossa on asemakaavoituksen
|lahtokohta.
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Tontille on osoitettu asemakaavassa sr-1 merkinta rakennukselle, jota
ei aiemmin ole asemakaavalla suojeltu. Rakennuskohtaisen suojelu-
merkinnan peruste on rakennustapaan perustuva ja kaupunkikuvalli-
nen. Kaikki suunnittelualueella olevat vanhalla rakentamistavalla to-
teutetut rakennukset on osoitettu suojelumerkinnalla. Yksittdisenkin
rakennuksen ominaispiirteiden sailyttamisen vaikutus kaupunkikuvan
sdilymiselle on merkittava. Kyseinen rakennus sisaltyy lisaksi asema-
kaavan selvityksena tehtyyn kohdeinventointiin, johon kohteet valittiin
yhteistyossa Pohjois-Pohjanmaan museon kanssa.

Asemakaavoituksen valmisteluvaiheessa tutkittiin asemakaavan alu-
eella lisarakentamisen mahdollisuuksia kategorisilla rakennusoikeuk-
silla e=0,25 (VE1) ja e=0,35 (VE2), joissa rakennemallit olisivat tuotta-
neet lisdrakennusoikeutta sitd alemmille aiemman asemakaavan te-
hokkuuksille. Rakennemallitarkastelu ei kuitenkaan ottanut kantaa alu-
een toteutumattomaan rakennusoikeuteen tai toteutumattoman ra-
kennusoikeuden vaikutukseen kaupunkikuvaan ja korttelirakenteisiin.
Kategorinen rakennusoikeuden lisaaminen ei vastaa alueen perinteista
syntynytta rakennetta, jossa tehokkuus vaihtelee alueella ja kortte-
leissa hyvinkin paljon (tarkemmin selostuksen luvussa mitoitus). Nyt
asemakaavassa osoitettu mitoitus on tarkasteltu tonttikohtaisesti niin,
etta ehdotuksessa osoitetun rakennusoikeuden tehokkuus tontilla on
Katinhannan valjaan rakenteeseen sovitettuna e=0,31. Rakennusoi-
keutta ei ehdotuksen mitoituksella ole jaamassa kaytettavaksi lisara-
kentamiseen (kdyttdoon jaa 2 k-m?). Aiempi asemakaava mahdollisti
tontilla rakentamistehokkuuden e=0,35.

Kauppakatua reunustava paarakennus tontilla on rakennettu asuinra-
kennukseksi, jollaiseksi se katsotaan rakennusinventoinnissa kohteen
ominaispiirteita tulkittaessa. Teknisten jarjestelmien, kuten lammitys,
puuttuminen ei vaikuta rakennussuojelumerkinnan osoittamiseen kaa-
vassa.

Asemakaavassa on kuvattu rakennuksen purkamisen edellytykset. Pur-
kua on mahdollista hakea tapauskohtaisesti tarkasteltavin rakentamis-
lain 44.2 ja 56 §:ssa seka muutenkin laissa sdadetyin perustein. Tallgin
tarkastellaan kussakin yksittdistapauksessa erityista syyta, kohteen
suojeluarvoja seka valtetaan rakennettuun ymparistoon sisaltyvien ar-
vojen havittamista seka edistetaan kaavoituksen toteuttamista. Ase-
makaavan sr-1 rakennussuojelumerkintaan sisaltyy lisaksi maarays:
”Laajennus-, korjaus- ja muutostoiden tulee olla sellaisia, etta raken-
nusten rakennustaiteellisesti, historiallisesti tai kaupunkikuvan sailymi-
sen kannalta merkittava luonne sailyy.” Kaavatavoitteiden saavuttami-
selle valttamaton maarays auttaa elinympariston sadilymista arvok-
kaana aiheuttamatta kohtuutonta rajoitusta tai haittaa. Rakennusten
kunnossapitovelvollisuus on lisaksi ollut ja on edelleen olemassa suo-
raan lain nojalla jo ennen asemakaavan muutosta.
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Muistutuksen perusteella ei tehda muutoksia asemakaavan rakennus-
oikeuteen tai suojelumerkintdihin. Merkitaan tiedoksi.

Osoitteessa Cortenkatu 7

Muistutuksessa esitetddn, ettd aiemmat keskustelut ja mielipiteet on jétetty huomioonotta-
matta. Keskusteluissa on tuotu julki tontille aiottua asuinrakentamista koskeva suunni-
telma, jota on hiottu yhteisymmdrryksessd kulttuuriympdristéén soveltuvaksi voimassa ole-
van kaavan mukaisesti. Hanketta on viety eteenpdiin keskustellen seké Museoviraston ettd
Raahen kaupungin rakennusvalvonnan kanssa, ennen kuin vanha Raahe asetettiin raken-
nuskieltoon. Meneillé olevan kaavaprosessin aikana meille on luvattu pitéd palaveri liittyen
nykyisten rakennusten kuntoon ja uudisrakentamiseen, mutta kutsua kaupungin puolelta ei
ole esitetty ennen asemakaavaehdotuksen julkaisua.

Olemme tyytymdttémid kaavaehdotuksessa esitettyihin rakennussuojelumerkintéjen aset-
tamisiin kylmillddn oleviin asuinkelvottomiin rakennuksiin. Minkddnlaisia téimdén tontin ra-
kennusten inventointeja eikd kuntokartoituksia ole Raahen kaupungin kaavoitusprosessin

osalta tehty.

1. Ei tontille, eiké sen rakennuksille ole olemassa vesi-, Iimmitys- eiké sdhkoétekniikkaa. Ra-
kennukset ovat olleet vuosikymmenid asumatta ja kylmilléén. Kadunvarressa olevan ra-
kennuksen merkittévd osa on aikanaan tuhoutunut ja loppuosakin pahoin vaurioitunut
ja sen ulkoverhoilukin on vasta noin 1980-luvulta. Ndin rakennuksen suojeluarvo ja -
tarve enemmdin kuin kyseenalainen.

2. Tyypillisesti Vanhan Raahen pihapiirit ovat suljettuja ja pédrakennusten tulisi sijoittua
kadunvarteen. Kaavaehdotuksen suojelumerkintd estdd sekd rajoittaa tdllaisen uudis-
/tdydennysrakentamisen, osittain johtuen myds tontin suurista kaltevuus- ja kor-
koeroista. Tdtd puolta ei ole kaavaehdotuksen valmistelun yhteydessé huomioitu.

3. Kaavaehdotuksessa ehdotetut rakennussuojelumerkinndt tulevat toteutuessaan aiheut-
tamaan kiinteistén omistajille kohtuutonta haittaa, merkittévié kuluja, tyé- ja todistus-
taakkaa. Jos tdllaiset sr-merkinndt halutaan kiinteistoille asettaa, tulee tdlle olla kiistat-
tomat perusteet ja néytét suojelua haluavan tahon toimesta, eli tdssd tapauksessa Raa-
hen kaupungin kaavoituksen tulee tdmd toteenndyttdd.

4. Ehdotetut rakennussuojelumerkinndit seké rakennusoikeuden pienentdminen tuottavat
omistajille suoranaista ja viliténtd taloudellista haittaa.

5. Alueella on mielestémme kiistaton kulttuurihistoriallinen arvo, mutta Cortenkatu 7 ra-
kennusten suojelua ei voi katsoa perustelluksi ilman tontin ja sen kiinteistéjen perusteel-
lista inventointia ja kuntokartoitusta. Korttelin muissa asuinrakennuksissa on ollut jo
suojelumerkinndt nykyisessd vuoden 1986 kaavassa, mutta jostain syystd suojelua ei td-
mdin tontin rakennuksille ole tuolloinkaan asetettu. Ndmdé rakennukset olivat olleet pit-
kédin tyhijilldén ja vailla asianmukaista yllépitoa ja hoitoa, eiké rakennusten kunto ole
tuosta vuoden 1986 ajankohdasta ainakaan parantunut.

Esitdmme, ettei tontilla olevia rakennuksia asetettaisi suojelun alaisiksi ja perustelemme
tdtd edelld kohdissa 1-5 ja niité edeltdvissd kappaleissa todetuilla seikoilla. Cortenkatu 7
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tulisi edelleen sdilyttdd vield nyt voimassa olevan asemakaavan kaavamerkintd ja -mdéd-
rdykset. Haluamme osaltamme olla toteuttamassa Vanhan Raahen perinteiseen katuku-
vaan hyvin sopivaa tdydennysrakentamista, emmekd hidastamassa monilta osin tarpeel-
lista ja perusteltua kaavatydétd.

MRA 32 §: "Jos kaavaehdotusta on olennaisesti muutettu sen jdlkeen, kun se on asetettu
julkisesti néhtéville, se on asetettava uudelleen néhtdéville. Uudelleen néihtdville asettami-
nen ei kuitenkaan ole tarpeen, jos muutokset koskevat vain yksityistd etua ja niitd osallisia,
joita muutokset koskevat, kuullaan erikseen." Meiddn puolestamme kaavaa ei siis ole tar-
peen asettaa uudelleen néihtdville, kunhan nykyiset, vield tdllé hetkelld voimassa olevat,
vuoden 1986 asemakaavan, kaavamerkinndt -ja mddrdykset tontin ja sen rakennusten
osalta sdilyvit ennallaan. Siind tapauksessa asia voisi puolestamme edetd enempid viipy-
mdittd suoraan pddtdksentekoon ja kaavan voimaantuloon.

2.6.1 Vastine

Muistutuksen esittajalla on ollut suunniteltuna vuonna 2012 asuinra-
kennushanke kyseiselle tontille. Hankkeen edellyttama arkeologinen
selvitys on tehty. Hankkeen rakennuslupaprosessia ei ole tuotu vireille.

Muistutuksen esittdjan kanssa on keskusteltu kaavaratkaisusta julkis-
ten kuulemisten aikana valmisteluvaiheessa kaavoittajan vastaan-
otoilla 4.4.2023 ja 4.12.2024 seka ehdotusvaiheessa 13.1.2026. Muis-
tuttajan, rakennusvalvonnan ja kaavoituksen kesken pidettiin erillinen
keskustelutilaisuus 16.1.2026.

Asemakaavoitusta varten on laadittu koko suunnittelualuetta koskevat
kaupunkikuvallinen selvitys, korttelikohtainen inventointi, kohdeinven-
tointi 40 rakennuskohteeseen (ko. tontti ei sisdlly ndihin), korttelikoh-

tainen rakennusoikeus- ja mitoitustarkastelu seka rakennusoikeuksien

tonttikohtaiset perusteet. Lisdaksi asemakaavan laadinnan lahtétietona
on hyddynnetty aiemmissa asemakaavoitusvaiheissa laadittuja analyy-
seja muun muassa rakennusten rakentamisajankohdasta.

Kortteli 9 kolmannessa kaupunginosassa muodostaa viela ehean koko-
naisuuden ja on vanhan kaupungin rakennussuojelullisesti arvokkain
kortteli. Korttelissa on kahdella tontilla rakennussuojelulailla suojeltu-
jen rakennusten muodostamat pihapiirit. Kahta tonttia lukuun otta-
matta pihapiirit muodostuvat perinteisten hirsirunkoisten paaraken-
nusten taakse. Cortenkadun varren koko rakennusrivi korttelissa 9 on
ehed kokonaisuus vanhaa rakentamista. Kortteli 9 on asemakaavassa
valtaosaltaan osoitettu kayttotarkoitukseltaan rakennussuojelualu-
eeksi (SR-1) ja kaikki perinteisella rakentamistavalla toteutetut raken-
nukset on osoitettu rakennussuojelumerkinnalla.

Tontille on osoitettu asemakaavassa sr-1 merkinta rakennukselle, jota
ei aiemmin ole asemakaavalla suojeltu. Rakennuskohtaisen suojelu-
merkinnan peruste on rakennustapaan perustuva ja kaupunkikuvalli-
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nen. Kaikki suunnittelualueella olevat vanhalla rakentamistavalla to-
teutetut rakennukset on osoitettu suojelumerkinnalla. Yksittdisenkin
rakennuksen ominaispiirteiden sadilyttamisen vaikutus kaupunkikuvan
sdilymiselle on merkittava.

Asemakaava tulee edellyttamaan riittavaa selvitysta suojellun raken-
nuskohteen (sr, st) historiasta ja kunnosta kohdetta koskevia toimia
suunniteltaessa. Selvityksen tarkoituksena on kohteeseen perehtymi-
nen, jotta aiottuja toimia voi ryhtya kestavasti suunnittelemaan. Selvi-
tykset toimivat lisdksi arvioinnin pohjatietona lupaharkintaa ratkaista-
essa. Mahdollisessa purkutilanteessa selvitys on jaljelle jaava doku-
mentti kohteesta.

Kaavan suojelumerkinta ei esta rakentamasta kiinni kadunvarren tont-
tirajaan esimerkiksi tutkimalla mahdollisuus olemassa olevan raken-
nuksen laajentamiseen. Tontilta nyt puuttuvat vesi-, lammitys- ja sah-
kotekniikka voidaan tuoda sinne asuinrakennukseen esimerkiksi laajen-
nusosan mukana. Asemakaavan suojelumerkinta ohjaa myoés purkuti-
lanteessa korvaavan uudisrakentamisen suunnittelua.

Asemakaavassa on kuvattu rakennuksen purkamisen edellytykset. Pur-
kua on mahdollista hakea tapauskohtaisesti tarkasteltavin rakentamis-
lain 44.2 ja 56 §:ssa seka muutenkin laissa sdadetyin perustein. Tallgin
tarkastellaan kussakin yksittdistapauksessa erityista syyta, kohteen
suojeluarvoja seka valtetaan rakennettuun ymparistoon sisaltyvien ar-
vojen havittamista seka edistetdaan kaavoituksen toteuttamista. Ase-
makaavan SR-1 merkintaan sisaltyy lisaksi maarays: "Rakennusten kor-
jaus- ja muutostoiden seka uusien rakennusten ja piha-alueiden suun-
nittelussa tulee kiinnittaa erityista huomiota julkisivujen mittasuhtei-
den, materiaalien, ja varien sekda muun rakennustavan sopeuttamiseen
ymparistoonsa.” Kaavatavoitteiden saavuttamiselle valttamaton maa-
rays auttaa elinympariston sailymista arvokkaana aiheuttamatta koh-
tuutonta rajoitusta tai haittaa. Rakennusten kunnossapitovelvollisuus
on lisaksi ollut ja on edelleen olemassa suoraan lain nojalla jo ennen
asemakaavan muutosta. Kiinteiston omistaminen Vanhan kaupungin
valtakunnallisesti merkittavalla alueella on etuoikeus, johon liittyy vel-
vollisuus vaalia valtakunnallisesti merkittavaa rakennettua kulttuu-
riymparistoa.

Kaavan tavoitteille valttamattomat rajoitukset eivat aiheuta myoskaan
kohtuutonta taloudellista haittaa. Suojelumaaraysten kohtuullisuutta
on arvioitu tonttikohtaisesti jokaisen maanomistajien kannalta. Asema-
kaavamaarayksista on myos mahdollista tapauskohtaisesti poiketa
laissa saadetyin edellytyksin. Talléin suunniteltuja toimia tarkastellaan
suhteessa kayttotarkoituksen SR-1 kaavamaarayksen edellytykseen,
ettd “Rakennusten korjaus- ja muutostdiden seka uusien rakennusten
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ja piha-alueiden suunnittelussa tulee kiinnittaa erityista huomiota julki-
sivujen mittasuhteiden, materiaalien, ja varien sekd muun rakennusta-
van sopeuttamiseen ymparistoonsa.”

Asemakaavaehdotuksen uudelleen nahtaville asettamisen tarve MRA
32 § noudattaen ratkaistaan alueellisten viranomaisten kanssa ehdo-
tusvaiheen viranomaisneuvottelussa kaytavassa keskustelussa. Mer-

kintdéjen muuttaminen asemakaavoituksen tavoitteesta poiketen vain
yhden kiinteiston osalta ei noudata kiinteistonomistajien tasapuolista
kohtelua ja voisi johtaa asemakaavaehdotuksen uudelleen nahtaville

asettamiseen.

Muistutuksen perusteella ei tehda muutoksia asemakaavan kayttotar-
koitusmerkintdan, rakennusoikeuteen tai suojelumerkintoihin. Merki-
taan tiedoksi.

Yleisesti koko Vanhan kaupungin alue, huomiona Cortenkatu 7

Arvoisa Raahen kaupungin pddittdjisto, Kirjoitan teille Vanhan Raahen asukkaana seké nuo-
rena paluumuuttajana Raaheen. Asun Cortenkadulla, keskelld historiallisesti ja kulttuuri-
sesti arvokasta ympdristéd, jonka séilyminen elinvoimaisena on minulle ja monille muille
syddmenasia. Vanha Raahe on ainutlaatuinen ja kaunis asuinalue. Samalla on kuitenkin to-
dettava, ettd osa alueen rakennuskannasta on vuosien saatossa pdcissyt pahasti rapistu-
maan.

Uudessa asemakaavaehdotuksessa useat ndistd rakennuksista mddiritellddn historiallisesti
arvokkaiksi, vaikka niiden kunto on kdytdnndssé asumiskelvoton ja katukuvaa heikentdvd.
Tdmd herdttdd huolta alueen tulevaisuudesta. Kuljen Vanhan kaupungin katuja pdivittdin
ja on tullut havaittua, ettd karkeasti arvioituna liki kolmasosa rakennuksista on joko tyhjil-
lddin tai siind kunnossa, ettei niitd voida turvallisesti eikd kohtuullisin kustannuksin asuttaa,
vaikka halukkaita asukkaita ja kunnostajia olisi. On aiheellista kysyd, ettd mitd hyétyd tal-
laisessa tilanteessa on purku-, rakennus- ja kunnostuskielloista? Edistéviitké ne todella alu-
een sdilymistd, vai pikemminkin sen hiljaista rappeutumista? Monet nuoret paluumuuttajat
itseni mukaan lukien ovat nimenomaan kiinnostuneita Vanhan Raahen alueesta. Halu-
amme vaalia sen historiallista arvoa, kulttuuriperintéd ja ainutlaatuisuutta. Témd tavoite ej
kuitenkaan toteudu jos myds selviisti kunnostuskelvottomat rakennukset asetetaan tiukko-
jen kieltojen piiriin ilman realistista mahdollisuutta niiden korjaamiseen tai korvaamiseen.

Konkreettisena esimerkkind mainitsen Cortenkatu 7 (678-3-9-9) kiinteistén. Rakennus on
osittain palanut, painunut kivijalkaa myéten maahan ja viimeisin Hannes-myrsky vaurioitti
sen kattoa entisestddin. Rakennuksen kunto heikkenee jatkuvasti ja on vain ajan kysymys,
milloin se muodostaa vakavan turvallisuusriskin. Liitteend oleva valokuva (otettu ennen
Hannes-myrskyd) havainnollistaa tilanteen surkeutta sisépihalta kdsin, eikd katukuva ole
senkddn vertaa kauniimpi. Olette esittdneet, ettd tdmd kiinteistd astuisi SR-1 piiriin, kuten
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itse lausutte se tarkoittaisi sitd, ettd: "Alueella olevia rakennuksia, aitoja tai muita raken-
teita ei saa purkaa. Rakennusten korjaus- ja muutostéiden sekd uusien rakennusten ja piha-
alueiden suunnittelussa tulee kiinnittdd erityistd huomiota julkisivujen mittasuhteiden, ma-
teriaalien, ja vérien seké muun rakennustavan sopeuttamiseen ympdrist6énsd. Rakennuk-
siin saa sijoittaa asuntoja, hallinnollisia palveluja, tyé-, liike-, opetus-, majoitus- ja kokoon-
tumistiloja. Kdyttotarkoituksen on sovelluttava suojelumerkinniillé osoitettuun rakennuk-
seen. Suojeltua rakennusta, jonka voidaan katsoa mahdollistavan palvelutoimintaa, ei tule
muuttaa yksipuolisesti asunnoksi. Suojeltuun rakennukseen ei saa kéyttétarkoituksen joh-
dosta tehdd sen historiallista arvoa alentavia muutoksia. Korjaustéiden sekd kdyttétarkoi-
tus- ja muiden muutosten suunnitelmista on neuvoteltava museoviranomaisen kanssa en-
nen rakennus- tai toimenpidelupaa koskevan pddtoksen antamista" edes tdmdén séddoksen
harkitseminen on mielestdni kohtuutonta ja tarpeetonta, silld kyseistd kiinteistod ei pelkillé
korjaustoilld endd pelasteta. Pyyddn, etté arvon lautakunta ottaisi ja jalkautuisi katselmuk-
selle Vanhaan Raaheen, huomataksenne miten surkeassa kunnossa ndmda suojeluun esitté-
mdénne rakennukset ovat. Luulen ja toivon, ettd jokainen teistd haluaisi kaupungillemme
kauniin ja puoleensavetdvdn katukuvan, mutta tmd esittéimdédnne kaavamuutos ei sitd tue!
Esitdnkin, ettd kaupunki harkitsisi joustavampaa ja tulevaisuuteen katsovaa ratkaisua ase-
makaavan muutoksessa.

Vanhan Raahen asemakaava-alueella tulisi sallia huonokuntoisten ja korjauskelvottomien
rakennusten kunnostaminen tai tarvittaessa niiden korvaaminen uusilla rakennuksilla, seké
mahdollisesti jopa tukea rakennus- ja korjaushalukkaita. Kaupungin tulee silti ehdottomasti
edelleen mddiritelld selkedit ja tiukat reunaehdot julkisivujen, mittasuhteiden ja materiaalien
osalta, jotta alueen historiallinen ilme sdilyy. Téllainen ldhestymistapa edistdisi Vanhan
Raahen elinvoimaisuutta, lisdisi alueen houkuttelevuutta asuinpaikkana ja nostaisi koko
kaupungin arvoa. Elévd, asuttu ja hyvin hoidettu Vanha Raahe on paras tae sen historialli-
sen arvon sdilymiselle mydés useammille tuleville sukupolville. Pyyddin, dlkdd tehké kaupun-
kimme uudistamisesta ja arvokkuuden sdilyttémisestd ndin tarpeettoman vaikeaa! Toivon,
ettd ndkemykseni varsinkin kiinteiston 678-3-9-9 kohdalla otetaan vakavaan harkintaan
asemakaavamuutosta kdsiteltdessd.

2.7.1 Vastine

Muistutus on yleisesti vanhaa kaupunkia koskeva. Muistutuksessa kiin-
nitetdaan erityinen huomio tontin Cortenkatu 7 tilanteeseen. Corten-
katu 7 tontin tilannetta kuvataan seikkaperaisesti, myos valokuvalla.
Cortenkatu 7 kiinteistonomistajien jattamaan muistutukseen on an-
nettu vastine kohdassa 2.6.1.

Vanhan kaupungin alueella on ollut asemakaavoituksen ajan voimassa
ehdollinen rakennuskielto. Kaupunginhallituksen paatoksen mukaisesti
ehdollisella rakennuskiellolla on kielletty AKL 53 §:n (MRL 53 §:n) no-
jalla purkaminen ja muu rakentaminen paitsi olemassa olevan raken-
nuksen sailymiselle valttdmaton vahainen kunnostaminen ja korjausra-
kentaminen seka olemassa olevan rakennuksen yllapitamiseksi valtta-
mattomat huoltotoimet ja korjausrakentaminen. Erityisesta syysta AKL
171 § mukaisesti hyvaksyttavin maankaytollisin perustein voidaan lupa
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rakentamiselle tai toimenpiteelle hyvaksya poikkeamismenettelyna eh-
dollisen rakennuskiellon estamatta. Kaynnissa olevan asemakaavoituk-
sen tavoitteen mukaisena, erityisen syyn tayttyessa on asemakaavoi-
tuksen aikana myonnetty poikkeamisia myds laajempaan kunnostuk-
seen.

Muistutuksessa tuodaan esille nakemys, etta alueella olevat huono-
kuntoiset rakennukset heikentdvat kaupunkikuvaa ja tilanne paranisi,
jos ne korvataan uudella rakentamisella.

Alueidenkadyttolaki edellyttaa asemakaavalta muun muassa, ettd kaa-
valla luodaan edellytykset terveelliselle, turvalliselle ja viihtyisalle
elinymparistolle. Lisdksi rakennettua ymparistoa tulee vaalia eika sii-
hen liittyvia erityisia arvoja saa havittaa. (AKL 54 §.) Muun muassa ase-
makaavan SR-1 merkintaan sisaltyy maarays: “Rakennusten korjaus- ja
muutostoiden seka uusien rakennusten ja piha-alueiden suunnittelussa
tulee kiinnittaa erityista huomiota julkisivujen mittasuhteiden, materi-
aalien, ja varien sekd muun rakennustavan sopeuttamiseen ymparis-
toonsa.” Poikkeamislupaa on mahdollista hakea, jos sille on laissa saa-
detyt edellytykset. Huonokuntoisuus ei yksin ole syy poikkeamiselle.
Korjaava ja sdilyttava rakentaminen on ensisijaista, mutta uusikin ra-
kennus tai sen osat on rakennettava ulkoasultaan ja materiaaleiltaan
rakennettua ymparistoa vaalien.

Asemakaavan suunnittelualue, Vanha kaupunki, kuuluu valtakunnalli-
sesti merkittavaan kulttuuriymparistoon Raahen Pekkatori ja ruutu-
kaava-alueen puutalokorttelit (RKY 2009). Kulttuuriymparistdaluetta
koskee maakuntakaavan suunnittelumaarays, jonka mukaan alueiden
kayton suunnittelussa tulee edistaa kulttuuriymparistén valtakunnallis-
ten ja maakunnallisten arvojen sdilymista. Vanhan kaupungin arvok-
kaan kulttuuriympariston sdilymisen edellytys on, etta alueella ei oleel-
lisesti muuteta sen kulttuurihistoriallisesti merkittavaa kaupunkikuvaa
tai kaupunkikuvaa muodostavaa alkuperaista rakennuskantaa. Kaupun-
kikuvallisessa tarkastelussa huomioidaan Vanhan kaupungin valtakun-
nallinen status (RKY). Kulttuuriympariston arvot sitoutuvat siis ensisijai-
sesti alueen alkuperdiseen rakennuskantaan. Arvo kokonaisuudessa
menetetaan, jos kohde puretaan. Rakennetun ympariston suojelemista
koskeva tavoite on asemakaavoituksen nakdkulmasta mahdollista saa-
vuttaa, kun alkuperaiset rakennukset ja niiden ymparisto tontilla eivat
oleellisesti muutu katukuvassa.

Rakennuskohtaisen suojelumerkinnan peruste on rakennustapaan pe-
rustuva ja kaupunkikuvallinen. Kaikki suunnittelualueella olevat van-
halla rakentamistavalla toteutetut rakennukset on osoitettu suojelu-
merkinnalla. Yksittaisenkin rakennuksen ominaispiirteiden sailyttami-
sen vaikutus kaupunkikuvan sailymiselle on merkittava.
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Vanhan Raahen asemakaava sallii huonokuntoisten rakennusten kun-
nostamisen. Mahdollisuudet niiden korvaamisen uusilla rakennuksilla
voidaan kasitella lupatarkastelun yhteydessa. Asemakaavassa maaritel-
l[aan reunaehdot julkisivujen, mittasuhteiden ja materiaalien osalta,
jotta alueen historiallinen ilme sdilyy. Asemakaavaan sisaltyvien raken-
tamista ohjaavien maaraysten tavoitteena on Vanhan kaupungin kau-
niin katukuvan sailyminen tulevaisuudessa. Sailyttamista tukee se,
ettei vanhan haviaminen alueelta tapahdu helposti, vaan se on tehtava
kestavin perustein hyvan tiedon pohjalta. Tama koskee suunnittelualu-
een kaikkia tontteja, ei pelkastaan tonttia osoitteessa Cortenkatu 7.
Elava, asuttu, kaytdssa oleva ja hyvin hoidettu Vanha Raahe on myds
asemakaavan tavoite.

Muistutus ei aiheuta muutoksia asemakaavaan. Merkitaan tiedoksi.

Osoitteissa Brahenkatu 10, Kirkkokatu 19 ja Cortenkatu 13

Langin Kartanon tontilla on historiallisesti sijainnut useita piharakennuksia, kuten véentu-
pia ja makasiineja, jotka on myéhemmin purettu. Kiinteistoyhtididen yhteisen niikemyksen
mukaan asemakaavan valmistelussa tulisi mahdollistaa néiden siséipihan rakennusten pa-
lauttaminen ja séilyttdd Langin Kartanon nykyinen rakennusoikeus. Tavoitteena ei ole uu-
den, ympdristéstd irrallisen rakentamisen lisGdminen, vaan historiallisesti perusteltu tdy-
dennysrakentaminen, joka palauttaa pihapiirin rakenteen ldhemmds sen alkuperdiistd koko-
naisuutta. Sisdpihan rakennukset ovat olennainen osa Langin Kartanon historiallista piha-
piirid ja sen toiminnallista logiikkaa, ja niiden palauttaminen tukee alueen kulttuurihistori-
allisten arvojen sdilyttdmistd ja esiin tuomista. Langin Kartanon sisdpiha on luontevin ja
kaupunkikuvallisesti kestdvin paikka téydennysrakentamiselle, sillé:

- alueella on aiemmin sijainnut rakennuksia.

- sisdpiha tarjoaa tontilla eniten tilaa rakentamiselle ilman, ettd se kuormittaa katujulki-
sivuja tai kaupunkikuvaa.

- rakentaminen voidaan sovittaa mittakaavaltaan, materiaaleiltaan ja ilmeeltdén histo-
rialliseen ympdristé6én.

Tdydennysrakentaminen mahdollistaisi myds yritystoiminnan kehittdmisen tulevaisuudessa.
Piharakennukset loisivat tiloja, jotka tukevat alueen elinkeinoeldmdd, matkailua ja palvelui-
den monipuolistumista, erityisesti vanhan kaupungin ja kulttuurimatkailun nékékulmasta.
Tdssé mielessé hanke tukee paitsi yksityisié investointeja myds kaupungin strategisia ta-
voitteita elinvoiman ja matkailun kehittdmiseksi. Tdydennysrakentaminen Langin Kartanon
siséipihalle tarjoaa harvinaisen mahdollisuuden yhdistdd historia ja nykypdivd hallituksi,
harkituksi kokonaisuudeksi, jossa kulttuuriperinté, elinkeinotoiminta ja kaupunkikehitys tu-
kevat toisiaan. Tdmdn vuoksi katsomme, ettd asemakaavassa tulisi sdilyttédd nykyinen ra-
kennusoikeus ja mahdollistaa historiallisten piharakennusten palauttaminen tontille.
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Vastine

Osoitteessa Cortenkatu 13 on tontille asemakaavassa osoitettu pihapii-
rin suojelumerkinta (s-2) ja tdydennysrakentamiselle jaa kayttoon ra-
kennusoikeutta, jonka sijoittamiselle on tontilla vahan mahdollisuuk-
sia. Pihapiirin suojelumerkinta ei tue tontin tdydennysrakentamista.
Jaljelle toteutettavaksi jdisi asemakaavaehdotuksessa 186 k-m?.

Osoitteessa Brahenkatu 10 poistuu asemakaavaehdotuksessa raken-
nusoikeutta 200 k-m?. Jiljelle toteutettavaksi jaisi kuitenkin viela 150
k-m?2.

Asiasta keskusteltiin kiinteisténomistajan kanssa kaavoittajan vastaan-
otolla 13.1.2026. Alun perin muistuttaja nosti vastaanotolla esille tay-
dennysrakentamisen ongelmallisuuden tontilla osoitteessa Cortenkatu
13 ja toiminnan kehittamisen tilantarpeen tontilla osoitteessa Brahen-
katu 10. Osoitteessa Kirkkokatu 19 ei noussut esiin huomioita tayden-
nysrakentamisesta, mita asemakaavaehdotus ei mahdollistaisi. Kaa-
voittajan vastaanotolla keskusteltiin, etta rakennusoikeuden jakaantu-
mista kolmen tontin kesken on mahdollista tarkastella uudelleen
muuttamatta yhteenlaskettua rakennusoikeutta. Muistutus neuvottiin
laatimaan talta pohjalta.

Aiemmin kaavoittajan vastaanotolla keskusteltu rakennusoikeuden uu-
delleen jakautuminen tukee kaupunkikuvan sdilymista. Rakennusoi-
keuden nostaminen muistutuksessa esitetysti aiemman asemakaavan
tasolle vain yhden kiinteiston osalta ei noudata kiinteistonomistajien
tasapuolista kohtelua.

Tarkistetaan asemakaavaan osoitteissa Brahenkatu 10, Kirkkokatu 19
ja Cortenkatu 13 osoitettujen rakennusoikeuksien jakaantuminen ton-
teilla niin, etta rakennusoikeuden toteutuminen vaikuttaa mahdolli-
simman vahan kaupunkikuvaan ja mahdollisimman paljon elinkeinon
harjoittamisen mahdollisuuksia tukevasti. Siirretaan asemakaavaehdo-
tuksessa Cortenkadun varren tontille osoitetusta rakennusoikeudesta
100 k-m? Brahenkadun varren tontille. Muutoksen jalkeen jaisi asema-
kaavassa Cortenkatu 13 tontille toteutettavaksi 86 k-m? ja Brahenkatu
10 tontille 250 k-m?. Tonttien yhteenlaskettu rakentamistehokkuus ei
muutu, eikd muutos siten vaikuta kiinteistonomistajien valiseen tasa-
puoliseen kohteluun suunnittelualueella. Asiassa on kaavoittajan vas-
taanotolla 13.1.2026 kuultu niita, joiden etuun muutos vaikuttaa tont-
tien ollessa yhden tahon omistuksessa.

Huomioitavaa on, ettd tontin kayton vaatima pysakaointi tulee asema-
kaavan mukaisesti sijoittaa tontille, tai tassa muulle toimijan hallin-
nassa olevalle alueelle useamman kiinteiston ollessa kyseessa.
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Osoitteessa Reiponkatu 44

Uudessa kaavaehdotuksessa rakennusoikeutta on tontilla pienennetty hieman liikaa. Ra-
kennustehokkuusluku on laskettu e=40:een aiemmasta e=0,59:sta. Ehdotuksenamme on
asettaa tontille maltillinen tehokkuusluku 0,45, joka mahdollistaa kaupunkikuvallisesti sopi-
van tdydennysrakentamisen jo aiemmin esittimédmme toiveen mukaisesti.

2.9.1 Vastine

Asemakaavaehdotuksessa osoitteessa Reiponkatu 44 poistuu tontilta
rakennusoikeutta 185 k-m?. Jiljelle toteutettavaksi jaisi 31 k-m2. Tont-
tikohtaisessa mitoitustarkastelussa on kyseinen tontti katsottu lahes
kokonaan rakennetuksi tehokkuudella e=0,4.

Tontilla on lisdrakentamiselle mahdollisuutena rakentaa tontin rajaan
Reiponkadun varteen. Sijainti siind on kaupunkikuvallisesti edullinen,
kun nakyma piha-alueelle mahdollisesti pienenee. Taydennysrakenta-
misen suunnittelussa on huomioitava asemakaavan edellytys, etta ton-
tin kayton vaatima pysakointi tulee sijoittaa kokonaan tontille.

Muistutuksen perusteella ei tehdda muutosta asemakaavan rakennusoi-
keuteen. Merkitaan tiedoksi.
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3  Kaydyt keskustelut julkisen kuulemisen aikana

3.1.1

Vastaanotolla kavi 14 yksityista tahoa keskustelemassa asemakaavamuu-
tosehdotuksesta kaavoittajan kanssa. Keskusteluissa esitettiin huomioita
niin yksittdisia tontteja koskien kuin yleisesti kaavaehdotuksesta painot-

tuen yksittadisia tontteja koskeviin.

Kaavoittajan kanssa keskustelemaan saapuneista kahdeksan omistajata-
hoa ovat tyytyvaisia kaavaehdotuksen ratkaisuun. Ndista kolme omistaja-
tahoa oli muuten tyytyvdinen kaavaratkaisuun, mutta esitti muutostoi-
veen hallinnassaan olevan alueen kaavamerkintdihin. Yhdelle ndista anne-
taan vastine alla ja ainakin yksi jattaa toiveensa viela kirjallisena muistu-
tuksena.

Keskustelemassa kayneista kolme omistajatahoa eivat ole tyytyvaisia kaa-
vassa esitettyyn paarakennuksen suojelumerkintaan. Heidan kanssaan
keskusteltiin kaavan rakennussuojelun perusteista ja kaavaratkaisuun si-
saltyvista luvituksen menettelytavoista. Yhden kanssa pidettiin erillinen
neuvottelu 16.1.2026.

Keskustelemassa kayneista kolmen kavijan kanssa keskusteltiin yleisesti
koko Vanhan kaupungin alueen tilanteesta tai kaavan sisallosta. Esitettiin
ehdotus, ettd lauantaina 10.1. pidetyssa seminaarissa rakennushistorial-
lista selvitysta kuvaavat kysymykset, millainen rakennus on ja miksi se on
sellainen, pitdisi nyt esittaa uusille rakennuksille, kun on elossa joku, jolta
kysya. Huolta herattivat esimerkiksi alueella kayttamattémana olevat his-
torialliset asuinrakennukset.

Keskustelujen lisaksi yksi kavija tiedusteli kayttamattomana olevan, kaa-
vassa suojellun rakennuksen omistajatietoja ostoaikeissa. Tietoja voi tie-
dustella Maanmittauslaitokselta, kaupunki ei jaa yhteystietoja.

Vastine

Kaavoittajan vastaanoton keskustelujen perusteella tehdaan kaava-
karttaan seuraava tarkennus. Korjataan piharakennuksen merkinta
osoitteessa Cortenkatu 5. Pihalla oleva autovaja on lupa-arkiston mu-
kaan saanut rakennusluvan vuonna 1973, jolloin merkinnalle st ei ole
perustetta ja sen voi poistaa. Tontilla oleva toinen, saunallinen pihara-
kennus on saanut rakennusluvan vuonna 1959 ja rakennettu perintei-
sella tavalla. Merkinta st jaa voimaan.

Keskustelut merkitaan muilta osin tiedoksi.
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Yksityisen kiinteistdnomistajatahon, rakennusvalvonnan ja kaavoituksen
kesken pidettiin erillinen keskustelu asemakaavassa esitetysta ratkaisusta
tontilla osoitteessa Cortenkatu 7.

Kiinteistdbnomistajat kertoivat, etta ovat hankkineet Cortenkadun kiinteis-
ton ja laadituttaneet vuonna 2012 rakennussuunnitelmat, joista kaytiin
silloisen kaupungin arkkitehdin kanssa keskusteluja. Aiemman neuvonnan
perusteella tontin maapera on tutkittu uudisrakentamista varten. Tontilla
on tutkittu tuolloin myoés arkeologinen perintd. Kiinteiston rakennuksille
ei ole haettu muutoksia. Myéhemmin omistajat |0ysivat vanhasta kau-
pungista toisen kohteen asuttavaksi ja ilmeisesti taman vuoksi Cortenka-
dun suunnitelmille ei haettu rakennuslupaa. Kiinteisténomistajat kokevat,
etta oikeusturvaa loukataan, jos uutta ei paasta rakentamaan vanhan ase-
makaavan mukaisesti.

Kaupungin nakemys korttelista 9 kolmannessa kaupunginosassa on, etta
se muodostaa vield ehedn kokonaisuuden ja on vanhan kaupungin raken-
nussuojelullisesti arvokkain kortteli. Korttelissa on kahdella tontilla raken-
nussuojelulailla suojeltujen rakennusten muodostamat pihapiirit ja kahta
tonttia lukuun ottamatta perinteisten hirsirunkoisten paarakennusten pi-
hapiirit. Kahdella tontilla on aiempaa uudisrakentamista. Cortenkadun
koko rakennusrivi on ehea kokonaisuus vanhaa rakentamista. Kortteli 9
on asemakaavassa valtaosaltaan osoitettu kayttotarkoitukseltaan raken-
nussuojelualueeksi (SR-1). Kaikki perinteisella rakentamistavalla toteute-
tut rakennukset on osoitettu rakennussuojelumerkinnalla. Rakennusoi-
keus on vanhassa asemakaavassa ollut tontilla 260 k-m? ja uudessa ehdo-
tuksessa 200 k-m?2.

Neuvotaan tutkimaan, voiko pienelle tontille aidosti tehda noin suurta ra-
kennusta mita aiemmin on suunniteltu. Cortenkatu 7 on ollut aiemmassa
kaavassa pientalon tontti (AP-1). Tontin kadyttotarkoitus rakennussuojelu-
alueena (SR-1) ei tuo tilanteeseen muutosta. Uudisrakentaminen tontille
tulee sovittaa siten, ettd se sopii kaupunkikuvaan ja korttelinosan van-
haan rakennuskantaan. Rakennusoikeuden muutos ei ole merkittava ja
siitd voi hakea poikkeamislupaa, jos sille 16ytyy hyvat perustelut.

Vastine

Rakennetun ympariston kokonaisuutta on vaalittu tarkastelemalla to-
teutuneita ja toteutumattomia rakennusoikeuksia seka kohtuullisuutta
maanomistajille tonttikohtaisesti. Tarkastelun perusteella kaavatavoit-
teille valttamattomia rajoituksia ei ole pidetty maanomistajille koh-
tuuttomina ja kaikki tontinhaltijat ovat voineet ja voivat jatkossakin
kayttaa tonttejaan kohtuullista hyotya tuottavalla tavalla. Asemakaa-
van muutos ei saa mahdollistaa suojeltuun kokonaisuuteen yhteenso-
pimatonta ylimitoitettua rakentamista. Muuten asemakaava ei ottaisi
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huomioon olemassa olevaa kaupunkikuvaa eika siten vaalisi Vanhan
kaupungin elinymparistoa ja rakennettuun ymparistoon sisaltyvien ar-
voja.

Neuvottelun perusteella ei tehda muutoksia asemakaavaan. Kiinteis-
tonomistajilla on edelleen mahdollisuus kehittaa tonttia asuinkayt-
toon. Merkitaan keskustelu tiedoksi.

Asia on kasitelty jatetyn muistutuksen johdosta vastineen kohdassa
2.6.
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