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PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

Asemakaavan selostus koskee 16.11.2023 paivattya kaavaluonnoskarttaa.
Asemakaavan muutos koskee korttelin 51 tontteja 6-8 seka niihin liittyvia katualueita.

Asemakaavalla muodostuvat korttelin 51 tontit 6-8 seka niihin liittyvat katualueet.

Tunnistetiedot

Kunta Laihian kunta
Kaavan nimi Kirkonseudun asemakaavan muutos, osakortteli 51
Kaavalaji/toimenpide Asemakaavan muutos

Yhteystiedot

KAAVOITTAJA: KAAVAKONSULTTI:

Laihian kunta/tekninen osasto Ramboll Finland Oy

Laihiantie 50 Kauppatori 1-3 F Vaasantie 6
66400 LAIHIA 60100 SEINAJOKI 67100 KOKKOLA

puh. (keskus) 040 483 6300

Maanmittausinsindori Kaavan laatija YKS-170
Anna Annila Anne Koskela

puh. 0500 868 127 anne.koskela@ramboll.fi
s-posti: anna.annila@laihia.fi puh. 050 524 8011

Asemakaavan muutos toteutetaan yhteistyona Laihian kunnan ja Ramboll Finland Oy:n kesken.

Kaava-alueen sijainti ja laajuus

Suunnittelualueen pinta-ala on noin 0,8 hehtaaria ja alue sijoittuu Laihian liikekeskustaan. Alue
rajautuu itdpuolelta valtatiehen 3 ja luoteispuolelta valtatien alittavaan Ratikylantiehen. Alueen
lounaispuolella on Kauppatie.

Kuva 1. Alueen sijainti (peruskartan ldahde: MML 2022).

Kaavan nimi ja tarkoitus

Kaavan nimi on Kirkonseudun asemakaavan muutos, osakortteli 51. Tavoitteena on mahdol-
listaa asuin- ja liikekerrostalojen rakentaminen alueelle. Kaavoituksen yhteydessa tutkitaan alueen
liikenndinnin seka pysakoinnin jarjestamista.


mailto:anna.annila@laihia.fi
mailto:anne.koskela@ramboll.fi
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TIIVISTELMA

Kaavaprosessin vaiheet

Laihian kunnanhallitus on paattanyt kuussa 2023 asemakaavan laatimisesta alueelle. Kaavoi-

tuksen vireilletulosta ilmoitettiin osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta tiedottamalla ja asetta-

malla se nahtaville yhdessa kaavaluonnoksen kanssa kuussa 2023. Asemakaavaehdotus

asetettiin virallisesti nahtaville kuussa . Kunnanvaltuusto hyvdksyi asemakaavan
kuussa

Asemakaava

Alueelle on osoitettu asuinkerrostalojen (AK-1) ja asuin-, liike- ja toimistorakennusten (AL) kort-
telialueet seka katualuetta. Kaavassa on annettu maarayksia mm. rakennustapaa ja hulevesia kos-
kien.

Asemakaavan toteuttaminen

Alue on pdaosin rakennettua ymparistéa. Kaava toteutuu tarpeen mukaan kaavan saatua lainvoi-
man.
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3. LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Kaavoitettava alue sijoittuu Laihian liikekeskustaan Kauppatien ja valtatien 3 valiselle rakennetulle
alueelle. Alue rajautuu luoteispuolelta valtatien alittavaan Ratikylantiehen.

Kuva 3. Viistoilmakuva alueelta lannen suunnasta, kuvassa nakyy keskustaan jo toteutuneita ker-
rostaloja. (viistokuvan lahde: Lainekuva 2022).
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Luonnonymparisto

Suunnittelualue on rakennettua ymparistéa. Alueella on jonkin verran eri-ikdista pihapuustoa.
Suunnittelualueen maasto on padosin tasaista lukuun ottamatta Ratikylantien reunaa, jota kohden
maasto laskee. Maanpinnan korkeus on noin tasolla +13,00...14,00 metria (N2000). Valtatien 3
tienpinta on Ratikyléntien ylikulun kohdalla noin 2 metria korkeampana kuin korttelin 51 tontin 8
piha-alue. Suunnittelualue ei sijaitse pohjavesialueella.

Kuva 4. Kuva valtatien vastapuolelta liikerakennuksen piha-alueelta kaavoitettavan alueen suun-
taan (Ramboll 06/2023).

Luontoselvitys 2012

Kirkonseudun osayleiskaavan laatimisen yhteydessa laadittiin vuonna 2012 luontoselvitys, jonka
mukaan suunnittelualueella ei havaittu arvokkaita luontokohteita tai uhanalaisia lajeja.

Viitasammakko- ja lepakkoselvitys 2013

Osayleiskaavan laatimisen yhteydessa selvitettiin myo6s viitasammakoiden ja lepakoiden esiinty-
mistd alueella kevaalla ja kesalla 2013. Suunnittelualueelta ja lIahiymparistdsta ei tehty havaintoja

O Pohjaniepakko
@ vesisiippa
@ siippalaji

_I Kartoitusraitti

Kuva 5. Lepakkokartoitusreitti ja -havainnot 24.6. ja 21.8.2013 kartoituskdynneilla (Ldhde:
osayleiskaavan selostus).

Rakennettu ymparisto

Yhdyskuntarakenne
Suunnittelualue sijoittuu Laihian liikekeskustaan.

Taajamakuva
Kerrostaloselvitys 2014

Osayleiskaavaa varten vuonna 2014 laaditussa kerrostaloselvityksessa on tutkittu korkeamman
rakentamisen sijoittamista taajamassa. Selvityksen mukaan Kauppatien varsi muodostaa selkean
taajamakuvallisen osakokonaisuuden, jota luonnehtii varsin tiivis kokonaisrakenne, joka muodos-
tuu paaosin I-II-kerroksisista asuin- ja liikerakennuksista. Kauppatie/Laihiantie muodostaa Laihian
taajaman keskusraitin, jonka varrelle sijoittuu useita keskeisia palveluja. Raitin eteldisena paat-
teena toimii kirkko Idhiymparistéineen. Raitin sijaitessa valtatien 3 suuntaisena rinnakkaisena ka-
tuyhteytena nakyvat/vaikuttavat sen varrelle sijoittuvat rakennukset myo6s valtatien taajamaku-
vaan. Selvityksen perusteella raitin pohjoisosaan on mahdollista sijoittaa korkeampaa rakentamista
edellyttden, ettd rakentaminen tiivistdd keskusraitin ilmettd sekd muodostaa selkeédn, yhtendisen
Jja arkkitehtuuriltaan laadukkaan kokonaisuuden.
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Kehi, pohjoisen Keskusraitti, O Kirkko
portti tiivistiminen
Kehid, taydennys- ',_’ Keskusraitti O Kaupallinen
alueet 1 - keskus
f A Kehd, tiydennys- Nykyiset
i R aluset 2 AK -alueet

Kuva 6. Korkeamman rakentamisen sijoittuminen, kehdrakenteen muodostuminen (Osayleiskaa-
van kerrostaloselvitysliite, Ramboll 2014).

Rakennettu ymparisto, kulttuuriymparisto ja rakennuskanta

Alue on rakennettua keskustaymparistda. Vanhempien asuin-/liikerakennusten lisdksi alueelle si-
joittuu vanha kaytdsta poistunut huoltoasema.

Kuva 7. Ratikylantien alikulku ja pyoratie seka korttelin 51 tontilla 8 sijaitseva rakennus (Ramboll
07/2022).

Kuva 8. Vasemmalla kuva Ratinkyldntien risteyksesta kaava-alueelle Kauppatien varressa keskus-
tan suuntaan ja oikealla kuva entisestd huoltoasemasta valtatien varressa (Ramboll
07/2022).
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Valtakunnallisesti arvokkaat maisema-alueet 2022

Ymparistdministerion paatds 18.11.2021 valtakunnallisesti arvokkaista maisema-alueista on tullut
voimaan 1.3.2022. Laihianjoen kulttuurimaisema-alue ei enaa ulotu Laihian keskusta-alueelle eika
myo6skaan asemakaavan suunnittelualueelle.

Kuutt

Mantymaki

LAIHIA
LAIHELA

Luomanloukk

Kuva 9. Ote Laihianjoen kulttuurimaisema-alueen rajauksesta (lahde: Valtakunnallisesti arvok-
kaat maisema-alueet, Ymparistoministerio 2022).

Kulttuuriympéristo- ja maisemaselvitys 2012

Osayleiskaavan yhteydessa vuonna 2012 laaditussa kulttuuriympdristé- ja maisemaselvityksessa
ei ole esitetty alueelle erityisia kohteita eika kyldkuvallisesti arvokkaita aluekokonaisuuksia.

Maisemaselvitys 2014

Osayleiskaavan yhteydessa on vuonna 2014 laadittu maisemaselvitys, jonka mukaan suunnittelu-
alue sijoittuu “Kirkonseudun alueelle, jossa on mm. julkisia ja hallinnollisia palveluita, pientaloval-
taista asumista seké kerrostalorakentamista. Kirkonseutu jakaantuu molemmin puolin valtatieta.
Liikekeskusta sijoittuu pééosin joen ja valtatien véliselle alueelle. Alueita ympérdi viher- ja virkis-
tysalueiden verkosto, kirkon ollessa taajaman keskipisteend ja maamerkkina. Vanhin, vuosisadan
alkupuolelle ajoittuva rakennuskanta painottuu kirkonmdaen ympéristé66n”.

Muinaisjaannokset

Osayleiskaavan yhteydessa vuonna 2012 laaditun arkeologisen selvityksen seka muinaisjaannds-
rekisterin mukaan suunnittelualueella ei sijaitse kiinteitd muinaisjaannoksia.

Palvelut

Suunnittelualue sijaitsee Laihian liikekeskustassa.

Kaupallinen selvitys 2012

Osayleiskaavan yhteydessa vuonna 2012 laaditussa kaupallisessa selvityksessa on tutkittu keskus-
tan palveluiden mitoitusta ja saatavuutta. Selvityksen mukaan paivittdistavarakaupan lisaksi
keskustahakuisen erikoiskaupan lisatilantarve suositellaan sijoitettavaksi keskustatoimintojen alu-
eelle. Keskustatoimintojen alueelle voidaan mitoittaa seudullisia vahittdiskaupan suuryksikéita.

Tyopaikat ja elinkeinotoiminta

Alueelle sijoittuu asuin-/lilkerakennuksia seka kaytdsta poistunut huoltoasema. Lahiympéaristossa
on myds asuin-/liikerakentamista.

Liikenne

Suunnittelualue rajautuu lounaispuolelta Kauppatiehen, joka on yksi keskustan padvaylistd. Kaup-
patien varressa on yhdistetty jalankulku- ja pyoératie tien italaidalla kaava-alueen valittdmassa yh-
teydessa. Kauppatielld on eteldstd Kostintiehen saakka jalankulku- ja pyoératie myés Kauppatien
lansipuolella. Kostintien kohdalla on tarkea jalankulkijoiden ja pyorailijéiden ylityspaikka, joka pal-
velee mm. koululaisten kulkua suunnittelualueeseen nahden lounaassa joen toisella puolella sijait-
sevalle koululle. Myds Ratikyléntien varressa on jalankulku- ja pyoratie, joka valtatien alikulun
kautta muodostaa yhteyden valtatien pohjoispuolen reitistéon.

Liikenneselvitys 2014

Yleiskaavan yhteydessa vuonna 2014 laaditussa liikenneselvityksessa on todettu, ettd Kauppatien
liikenne koetaan ruuhkaiseksi ja toimenpiteena on ehdotettu esim. muutoksia tonttiliittymiin ja
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hidaskadun rakentamista, jolloin myds jalankulkijoiden ja pyorailijdiden kadunylitykset helpottui-
sivat.

Korttelin 41 liikenneselvitys 2021

Vuonna 2020 on laadittu KM-korttelin 41 asemakaavan yhteydessa liikenneselvitys, jossa on tar-
kasteltu paivittdistavarakaupan aiheuttamia liikenteellisia vaikutuksia. Selvitysta on taydennetty
vuonna 2021 liikennelaskennoilla mm. Kauppatien ja Ratikylantien liittymassa. Tarkastelualueen
kohdalla Kauppatien liikennemaara oli kyseisen laskennan mukaan vuonna 2021 noin 4100
ajon/vrk. Selvityksessa todetaan myds, ettda Kauppatien liikennemaarat voivat muuttua paljon sen
jalkeen, kun L&ng@minnentie joen ylitse rakennetaan. Selvityksessa on tarkistettu Kauppatien/Ra-
tikylantien/Ladngdminnentien kiertoliittyman tilavarauksen laajuutta, joka oli esitetty myés valta-
tien 18 tiesuunnitelmassa.

Kauppatien liikennetarkastelu 2022

Alueelle on laadittu Kauppatien varresta asemakaavoitusta varten liikennetarkastelu syksylla 2022
(Ramboll Finland Oy), jossa on selvitetty Kauppatien liikenteellisia ongelmakohtia ja esitetty niihin
ratkaisuja. Koko katuosuudelle esitetaan nopeusrajoituksen laskemista 30 km/h ja nopeusrajoituk-
sen tukemiseksi esitetddn ajoradan kaventamista rakentamalla kadunvarsipysdkointipaikat reuna-
kivella korotetulle kadun osalle. Lisaksi jalankulkijoiden ja pyorailijéiden ylityspaikat on esitetty
toteutettavaksi korotettuina, laatoitettuina alueina. Kadulta pyritédn myds poistamaan ylimdaraisia
tonttiliittymia. Ajoneuvoliikenteen yhteydet Kauppatien ja Tampereentien valillda tonttien kautta
poistuvat.

Kaavan liikennetarkastelu 2023

Kaava-alueen sisdisten ajovaylien ja Kauppatien varressa kulkevan pydratien keskindiset ndkema-
alueet on maaritelty pyoéraliikenteen suunnitteluohjeen (Vayla, 2020) mukaisesti. Pydrailyn paa-
verkolla tulisi kayttaa suositeltavia nakemaetadisyyksia, joka pyoératien suunnassa on 20 m, kun
ajoneuvoliikenne on vaistamisvelvollinen ja autoliikenteen vaylan suunnassa 15 m, kun kohde si-
jaitsee taajamassa. Tassa tapauksessa on paadytty kayttdmadan autoliikenteen vaylan suunnassa
etdisyytena 10 m, koska kyseessa ovat tonttiliittymat. Alhaisen nopeustason vayldlla suuntaan,
jonka rinnalla kulkee pyoraliikenteen vayla, on pyoraliikenteen nakemaalue mitoittava, joten ajo-
neuvoliikenteelle muodostuu riittavat nakemat, jos pydralilkkenteen nakemaalue on huomioitu. Li-
saksi on tarkistettu nakeméalue Kauppatien suunnasta tulevan ajoneuvon ja Ldngaminnentien
suunnasta Kauppatien ylittavan pyoérailijan valilla. Koko nakemaalue sijoittuu katualueelle, eika se
siten aiheuta toimenpiteita tontin puolella.

Langd@minnentie on suunniteltu rakennettavan uuden jokisillan kautta Rudontielle tulevaisuudessa,
jonka myoéta Kauppatien liikennemaaran keskustan suuntaan oletetaan pienenevan. Kauppatien ja
Ratikylantien liittymaan on suunniteltu rakennettavaksi kiertoliittyma, joka toteutetaan samalla
kun L&ngdminnentie joen yli rakennetaan.

e

Kuva 10. Liikenneselvitys 2023, kiertoliittymadn ja pyordtien tilavaraukset sekda nakemadalueet
(Ramboll Finland Oy 2023).

Tekninen huolto
Alue on vesijohto-, viemari-, kaukolampd- ja hulevesiverkoston piirissa.
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Ympariston hairiotekijat
Pilaantuneet maat

Korttelin 51 tontille 6 sijoittuu entinen huoltoasema, joka on mahdollinen pilaantuneen maaperan
kohde. Huoltoasemarakennus on rakennettu vuonna 1966, toiminta on loppunut vuonna 2007.
Piha-aluetta kaytettiin sen jalkeen kdytettyjen ajoneuvojen myyntiin usean vuoden ajan.

Meluselvitys 2023

Asemakaavoitusta varten on alueelta laadittu syksylla 2023 meluselvitys (Ramboll Finland Oy).
Melutarkastelut tehtiin vuoden 2040 ennustetilanteen liikennemaarilla. Selvityksen mukaan paiva-
ajan ohjearvot ylittyvat korttelin ulkoreunoilla, mutta rakennusten suojaan jaa myds riittavasti
melulta suojattua, alle 55 dB aluetta ulko-oleskelualueita varten. Asuinrakennusten julkisivuihin
kohdistuu suurelta osin melun ohjearvot ylittdavaa melua, mikali naille julkisivuille osoitetaan asun-
tokohtaisia oleskeluparvekkeita, tulee ne suojata tarkoituksenmukaisin lasituksin. Julkisivuille,
joilla melutasot ovat yli 65 dB, ei tulisi osoittaa parvekkeita. Y6ajan ohjearvot uusille alueille ylit-
tyvat suurella osaa selvitysaluetta. Kaikille asuinpihoille jaa kuitenkin myos ydajan ohjearvot alit-
tavaa, alle 45 dB aluetta joihin ulko-oleskelualueet tulisi pyrkia sijoittamaan. Meluun avautuvat
parvekkeet ja terassit tulisi lasittaa tarkoituksenmukaisesti. Ne julkisivut, joiden osalta y6ajan me-
lutilanne ylittaa 55 dB, tulisi tutkia parvekelasitusten osalta erityisen tarkasti.

Liite 1. Meluselvitys 2023

Laihin kunta,
Asemakaavan muutos,
kortteli 51

Meluselvitys

Péivaajan keskidanitaso Lyeq 7-22

Ennustetilanne v.2040

KUVA 1

Adnitaso, dB

70<]

65 < <=70
60< <:=65
55 <| <=60
50<] <=55
45< <=50

<=45

Selitteet

El Asuinrakennus

[ Muu rakennus

B Liketsi julkinen rakennus
[] suunniteltu muu rakennus
B suunniteltu asuinrakennus

m— Meluseind h = 3,0 m

1 m Likimdaréinen AK -alueen raja

LIIKENNETIEDOT
Mittakaava (A4) 1:1000
Vi3 Tampereentie p e e L
KVL 6300, rs 7 %, 80 km/h

Kauppatie, Ratikylédntiestd luoteeseen
KVL 4700, rs 4 %, 40 km/h

Kauppatie, Ratikyldntiestd kaakkoon
KVL 6800, rs 4 %, 40 km/h

Ratikylédntie

KVL 6600, rs 4 %, 40 km/h

Ohjelma: SoundPLAN 9.0
Menetelma: RTN:1996
Laskentakorkeus: maanpinta + 2m
Laskentaruudukko: 2mx 2 m
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Kuva 11. Pdivaajan keskidanitaso LAeq klo 7-22, ennustetilanne 2040.
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Kauppatie, Ratikyldntiesti luoteeseen
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KVL 6600, rs 4 %, 40 km/h

KUVA 2
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70 4
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60 < <:65
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Selitteet
Wl Asuinrakennus

[ Muu rakennus

[ | Like-tai julkinen rakennus
[ suunniteltu muu rakennus
B suunniteltu asuinrakennus

1 : Likimaarainen AK -alueen raja

=== Meluseind h = 3,0 m

Mittakaava (A4) 1:1000
s w0 20 £
— — im
Ohjelma: SoundPLAN 9.0
Menetelmé: RTN:1996
Laskentakorkeus: maanpinta + 2m
Laskentaruudukko: 2 mx 2 m
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Kuva 12. Yoajan keskiadnitaso LAeq klo 22-07, ennustetilanne 2040.

Maanomistus

Suunnittelualue on yksityisten omistuksessa.
Suunnittelutilanne

Valtakunnalliset alueidenkdyttoétavoitteet

Valtioneuvoston paatds uudistetuista valtakunnallisista alueidenkayttétavoitteista tuli voimaan

1.4.2018.

Maakuntakaava

Pohjanmaan maakuntakaava 2040
Maakuntakaavan tehtava on maarittda alueiden kayton ja yhdyskuntarakenteen

periaatteet ja

osoittaa aluevarauksia alueiden kayttdéa koskevien valtakunnallisten tai maakunnallisten tavoittei-
den taikka useamman kuin yhden kunnan alueiden kaytdn yhteen sovittamisen kannalta tarpeelli-

sessa laajuudessa ja tarkkuudella.

Laihian kunta kuuluu Pohjanmaan liiton alueeseen. Pohjanmaan maakuntakaava
voimaan 11.9.2020.

2040 on tullut
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Kuva 13. Ote maakuntakaavasta 2040. Suunnittelualueen sijainti osoitettu sinisella nuolella.

3.2.3 Pohjanmaan maakuntakaava 2050

Pohjanmaan liitto on siirtynyt rullaavaan kaavoitukseen. Maakuntahallitus paatti 28.9.2020 aloittaa
Pohjanmaan maakuntakaavan 2050 laatimisen. Pohjanmaan maakuntahallitus hyvaksyi kokouk-
sessaan 24.4.2023 Pohjanmaan maakuntakaavan 2050 luonnoksen ja paatti asettaa sen nahtaville
ajalle 27.4.-31.5.2023. Tavoitteena on, ettd maakuntakaava saadaan hyvaksyttya maakuntaval-
tuustossa vuoden 2024 lopussa. Pohjanmaan maakuntakaava 2050 korvaa voimaan tultuaan Poh-
janmaan maakuntakaavan 2040.

Kuva 14. Ote maakuntakaavaluonnoksesta 2050.

Yleiskaava

Alueella on voimassa kunnanvaltuuston 16.2.2015 hyvaksyma Kirkonseudun osayleiskaava, joka
on tullut voimaan 12.12.2016.

Kuva 15. Ote osayleiskaavasta (KV 16.2.2015). Suunnittelualue rajattu sinisella.
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3.2.4 Asemakaava

Kaavoitettavalla alueella on voimassa 22.5.2017 hyvaksytty asemakaava.
=RETE S Y H /WMJ\\ HENE

Kuva 16. Ote ajantasakaavasta ja suunnittelualueen alustava rajaus.

3.2.5 Rakennusjarjestys
Laihian kunnan rakennusjarjestyksen on kunnanvaltuusto hyvdksynyt 11.2.2002. Rakennusjarjes-
tys tuli voimaan 28.3.2002.

3.2.6 Pohjakartta

Pohjakarttana on kaytetty Laihian kunnan 1:2000-mittakaavassa olevaa kaavoituksen pohjakart-
taa, jota on tdydennetty viimeksi syksylla 2023. Suunnittelualueen kiinteistéjako perustuu Maan-
mittauslaitoksen ajantasaisiin tietoihin.
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ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

Asemakaavan suunnittelun tarve

Kaavoitustydhon ryhdyttiin tarpeesta mahdollistaa asuin- ja liikekerrostalojen rakentaminen alu-
eelle. Samalla tutkitaan alueen lilkkenndinnin sekd pysakéinnin jarjestamista.

Suunnittelun kdynnistaminen ja sitd koskevat paatokset

Laihian kunnanhallitus paatti asemakaavamuutoksen kdynnistamisesta _ . .2023. Kaavoitusty®
aloitettiin kesalla 2022. Maanomistajien kanssa on tehty kaavoitussopimukset ja kaavaehdotuksen
valmistuttua tehddan maankayttésopimukset.

Osallistuminen ja yhteistyo

Osalliset

Osallisilla on oikeus ottaa osaa kaavan valmisteluun, arvioida sen vaikutuksia sekd lausua kaavasta
mielipiteita ja antaa lausuntoja. Kaavahankkeen osallisia ovat MRL 62 §:n mukaan:

Viranomaiset ja yhteisot, joiden toimialaa suunnittelussa kasitelldaan:

e Laihian kunnan eri hallintokunnat

e Etela-Pohjanmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistékeskus (ELY)
e Pohjanmaan liitto

e Pohjanmaan museo

e Pohjanmaan pelastuslaitos

e Poronkankaan Vesi Oy

e Vaasan kaupungin ymparistéosaston terveysvalvonta
e Vaylavirasto

e Vaasan Sahkoverkko Oy

e Elisa Oyj

e Telia Oyj

e Muut mahdolliset yritykset ja yhteisot

Kaikki ne, joiden asumiseen, tyontekoon tai muihin oloihin kaava saattaa huomatta-
vasti vaikuttaa

e Kaavoitettavan alueen seka sen vaikutusalueen kayttajat, haltijat, maanomistajat ja asukkaat
¢ Yhdistykset ja yhteisét, joiden toimintaan tai sidosryhmiin kaavalla saattaa olla vaikutuksia.

e Muut osalliset ja osalliseksi ilmoittautuvat.

Vireilletulo

Asemakaavan muutos tuli vireille osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta tiedottamisen yhtey-
dessa.

Liite 2. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

- Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ollut yhdessa kaavaluonnoksen kanssa laatimisvaiheen

materiaaleineen nahtavilla MRA 30 §:n mukaisesti _ .. .-_ .. . . Osallistumis- ja arvioin-
tisuunnitelma ja kaavaluonnos lahetettiin viranomaisille.

- Kaavaehdotus on ollut MRA 27 §:n mukaisesti julkisesti nahtavilla _ .. .- . . valisen
ajan. Kaavaehdotuksesta pyydetdan tarvittavat lausunnot.

- Kunnanhallitus paatti kokouksessaan _ ._ .. esittda asemakaavaa kunnanvaltuuston hy-
vaksyttavaksi.

- Kunnanvaltuusto hyvaksyi asemakaavan __._

Viranomaisyhteistyo

Kaavoituksen aloitusvaiheessa jarjestettiin tydneuvottelu ELY-keskuksen kanssa 22.9.2023. Muu-
ten viranomaisyhteisty® hoidetaan lausuntomenettelylld. Tydneuvottelussa keskusteltiin mm. seu-
raavista asioista:

- Kerrostaloratkaisu yleiskaavan mukainen
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- Rakentamistehokkuuden maarana 0,7-0,8 sopiva alueelle, jos normi poikkeaa ymparistosta,
niin tulee perustua selvityksiin laajemmalta alueelta, kuinka monella keskusta-alueella on auto
kaytossa.

- Pilaantuneiden maiden selvitys hyva tehdad, etta tiedettdisiin, paljonko tarvitaan kasittelya, olisi
hyva ottaa ainakin muutama naytepiste.

- Melumallinnus olisi hyva olla varmistamassa asumisen edellytyksia tontilla, saataisiin myds jul-
kisivujen eristamiseen liittyvat maaraykset asemakaavaa varten.

- Yleiskaavan mukaiset jalankulku- ja pyo6ratievaylat on huomioitava.

- Liikenteellisesti liittymien tulee olla Kauppatielle pain.

- Kadunvarsipysakoéintiin ei voi tukeutua.

- Kaavassa pitda ottaa huomioon hulevesiasiat ja happamat sulfaattimaat.

- Hyva varautua luiskan kestdvyyteen.

- L3ngdminnentien kaduksi muuttaminen erilliselld kaavaprosessilla.

Asemakaavan tavoitteet

Liahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

Kunnan asettamat tavoitteet

Kunnan tavoitteena on muuttaa asemakaavaa siten, ettd mahdollistetaan kerrostalojen rakenta-
minen alueelle seka samalla tutkia alueen liikenndinnin ja pysakoéinnin jarjestamista.

Maanomistajien asettamat tavoitteet
Maanomistajien tavoitteena on mahdollistaa asuin- ja liikekerrostalojen rakentaminen alueelle.

Suunnittelutilanteesta johdetut tavoitteet
Maakuntakaava 2040

Maakuntakaavassa suunnittelualue sijoittuu Laihian keskustatoimintojen alueelle (c), Vaasan kau-
punkikehittdmisen vyodhykkeelle (kk-1), Vaasa-Seindjoki kehittamisvydhykkeelle, Vaasan lento-
aseman lentoliikenteen estevapaalle vyéhykkeelle (sv) seka Laihianjokilaakson kulttuurimaiseman
alueelle, joka on osoitettu maakunnallisesti arvokkaana kulttuuriymparisténd. Valtatielle 3 on mer-
kitty Ratikylantien kohdalle nykyinen tai parannettava eritasoliittyma ja valtatie on osoitettu suun-
nittelualueen kohdalla kaksiajorataisena tiend. Valtatien ja Kauppatien varsille on merkitty ohjeel-
liset pyorailyreitit.

Maakuntakaavaluonnos 2050

Maakuntakaavaluonnoksessa suunnittelualue sijoittuu Laihian keskustatoimintojen alueelle (c),
Vaasan kaupunkikehittamisen vydhykkeelle (kk-1), Vaasa-Seindjoki kehittamisvydhykkeelle ja
Vaasan lentoaseman lentoliikenteen estevapaalle vybhykkeelle (sv). Valtatielle 3 on merkitty Rati-
kylantien kohdalle nykyinen tai parannettava eritasoliittyma ja valtatie on osoitettu suunnittelualu-
een kohdalla kaksiajorataisena tiena. Valtatien ja Kauppatien varsille on merkitty ohjeelliset pyo-
railyreitit.

Osayleiskaava

Osayleiskaavassa suunnittelualue on osoitettu padosin keskustatoimintojen alueeksi (C) seka va-
hdisesti katualueeksi. Alue sijoittuu osayleiskaavassa kerrostalovydhykkeelle, jolle saa rakentaa
enintaan viisikerroksisia rakennuksia (ak/V). Alue sijoittuu Kauppatien varressa Pohjanmaan maa-
kuntakaavan 2030 mukaiselle valtakunnallisesti arvokkaalle kulttuurimaisema-alueelle (ma).
Kauppatien varteen on osoitettu kevyen liikenteen reitit ja Ratikylantien varteen ohjeellinen uusi
kevyen liikenteen reitti. Ratikylantien ja valtatien risteykseen on merkitty eritasoristeys.

Asemakaava

Voimassa olevassa asemakaavassa alueelle on osoitettu liike- ja toimistorakennusten korttelialu-
etta (K) seka liike- ja toimistorakennusten (K-2) korttelialuetta, johon saa liséksi sijoittaa huolto-
asematoimintaa palvelevia tiloja seka sita varten tarpeellisia jakelulaitteita ja sailidita. Kortteleiden
kerrosluvuksi on merkitty II ja tehokkuusluku on e=0,55. Lisdksi tonteille osoitetun kaavamerkin-
nan mukaan 30 % tontista saa kdyttda rakentamiseen. Suunnittelualueelle sijoittuu myds Ratiky-
lantien ja Kauppatien katualueita. Lahiymparistddn on osoitettu asuinkerrostalojen (AK), asuin-,
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lilke- ja toimistorakennusten (AL) seka liike- ja toimistorakennusten (K, KL, KL-1) korttelialueita.
Valtatie on osoitettu yleisen tien alueena (LT) ja Ratikylantie seka Kauppatie katualueina.
Alueen oloista ja ominaisuuksista johdetut tavoitteet

Kaavoituksessa huomioidaan mm. liikenteelliset vaikutukset, melu, asumisviihtyvyys sekda mah-
dollisten pilaantuneiden maa-ainesten esiintyminen alueella.

Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset

Asemakaavaratkaisun valinta ja perusteet

Alustavat havainnekuvatasoiset luonnokset

Alueelta laadittiin 1ahtotietojen seka esitettyjen tavoitteiden perusteella alustavia havainnekuvata-
soisia luonnoksia, joita kasiteltiin keskusteluissa kunnan ja maanomistajien kesken. Alustavaa kaa-
valuonnosta 27.6.2023 kasiteltiin viranomaisten tybneuvottelussa.

S . o, .
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/,_f_n f /Ogébz = LtiovNoS 1:7880 VEE
3F asuna SFap 276 20273
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Kuva 17. Ote alustavasta luonnoksesta 27.6.2023.

Kaavaluonnos 16.11.2023

Alueelta laadittiin tavoitteiden ja kaytyjen neuvottelujen seka laaditun alustavan kaavaluonnoksen
27.6.2023 ja meluselvityksen perusteella kaavaluonnos, joka on paivatty 16.11.2023. Luonnok-
sessa liikerakennusten korttelialueet on muutettu asuinkerrostalojen (AK-1) ja asuin-, liike- ja toi-
mistorakennusten (AL) korttelialueiksi. Lisdksi osa Ratikylantien katualueesta on liitetty asuinker-
rostalotonttiin alikulkusillan toteutumisen jdlkeen tehdyssa maantietoimituksessa muodostuneiden
kiinteistérajojen mukaisesti.

Kaavassa on annettu maarayksia mm. melun huomioimisesta. Kaavaluonnos oli yleisesti nahtavilla
. . Kaavaluonnoksesta pyydettiin lausunnot viranomaisilta seka sahkdyhtidlta.

Lausunnot saatiin ...

Kaavaluonnosta on havainnollistettu kuvissa 18-19.
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Kuva 18. Havainnekuva viistoilmakuvaan.

e

S & — %

Kuva 19. Kaavaluonnos havainnollistettuna massamallilla.
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ASEMAKAAVAN KUVAUS

Kaavan rakenne ja mitoitus

Kaava-alueelle muodostuu yksi asuinkerrostalotontti seka kaksi asuin-, lilke- ja toimistorakennus-
ten tonttia, joiden kokonaiskerrosala on yhteensa 6573 krsmz2.

Kaavan toteutuessa asuin-, lilke- ja toimistorakennusten alueella (AL) ja asuinkerrostalojen alu-
eella (AK-1) kokonaisuudessaan kerrostalotontteina, joissa 1. kerros on toteutettu liike- tai toimis-
totilana, arvioidaan alueelle sijoittuvan asukkaita noin 170. Tydpaikkoja arvioidaan alueelle sijoit-
tuvan noin 15, jos mitoitusperusteena kaytetaan alueella 1 tyopaikka / 75 liike- ja toimisto-krsm?2.

Mitoituksella 1 ap/asunto ja 1 ap/75 liike-/toimisto-krsm?2 tonteille 6 ja 7 muodostuu yhteensa noin
68 autopaikkaa ja tontille 8 noin 37 autopaikkaa.

Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Kaavassa on annettu maarayksia mm. puuston sailyttamisestd/istuttamisesta ja tonttien rajaami-
sesta istutettavilla alueilla. Lisdaksi on annettu mm. melusuojausta ja rakennustapaa seka huleve-
sien kasittelya ohjaavia maarayksia.

Aluevaraukset

Alueelle on osoitettu asuinkerrostalojen (AK-1) ja asuin-, liike- ja toimistorakennusten (AL) kort-
telialueet seka katualuetta.

Korttelialueet

Asuinkerrostalojen korttelialue AK-1

Kortteli 51 tontti 8 on varattu asuinkerrostalojen korttelialueeksi (AK-1). Alueelle saa lisaksi sijoit-

taa toimistotiloja.

— Tontin Kauppatien puoleiseen osaan merkitylle rakennusalalle saa rakentaa enintaan II-kerrok-
sisia rakennuksia ja Tampereentien puolelle enintaan V-kerroksisia rakennuksia

— Tontin tehokkuusluku on e = 0.80, mika merkitsee noin 2336 krsm?2 rakennusoikeutta.

— Tontille on merkitty auton sdilytyspaikan rakennusalat (a).

— Tontille on maaratty istutettavia alueen osia seka sailytettava/istutettava puurivi, jotka toimi-
vat samalla suojavydhykkeena katu- ja tiealuetta ja muita toimintoja vasten.

— Tontin 8 eteldkulmaan on merkitty maanalaista johtoa varten varattu alueen osa vesijohdolle

- (v) ja viemarille (j).

— Tontin reunassa valtatieta vasten on merkinta, jonka mukaan alueelle on rakennettava 3 metria
korkea melueste.

— Korttelialueen liittyman kohtaan on merkitty kadun nakemaalueeksi varattu alueen osa (na).

— Korttelialueen reunaan Kauppatieta vasten on merkitty liittymaa lukuun ottamatta katualueen
rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestaa ajoneuvoliittymaa.

- Autopaikkoja on varattava vahintaan 1 ap/asunto ja 1 ap/toimistotilojen 75 k-m?2,

Asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue AL

Kortteli 51 tontit 6-7 on varattu asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialueeksi (AL).

— Tonttien Kauppatien puoleiseen osaan merkitylle rakennusalalle saa rakentaa enintaan II-ker-
roksisia rakennuksia ja Tampereentien puolelle enintdan V-kerroksisia rakennuksia.

— Tontin tehokkuusluku on e = 0.80, mika merkitsee noin 2099...2138 krsm? rakennusoikeutta
tonttien koon perusteella.

— Tonteille on merkitty auton sdilytyspaikan rakennusalat (a).

— Tonteilla olevien rakennusalojen keskelle on merkitty leikki- ja oleskelualueeksi varattu alueen
osa (le).

— Tontin 6 etelaosaan on merkitty pysakdimispaikka (p).

— Tonteille on madratty istutettavia alueen osia ja Kauppatieta vasten sailytettava/istutettava
puurivi, jotka toimivat samalla suojavythykkeena katualuetta ja muita toimintoja vasten.

— Tontin 7 lansireunaan on merkitty maanalaista johtoa varten varattu alueen osa vesijohdolle

- (v) ja viemarille (j).

— Tontin 7 lansireunaan on merkitty ohjeellinen séhkdmuuntamoa varten varattu alueen osa (et-
1).

— Tontin 6 poikki on merkitty ajoyhteys (ajo) tontille 7.
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— Korttelialueen liittymdn kohtaan on merkitty kadun ndakemaalueeksi varattu alueen osa (na).
— Korttelialueen reunaan Kauppatieta vasten on merkitty tontin 6 etelareunaan merkittya liitty-

maa lukuun ottamatta katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestaa ajoneuvoliittymaa.
- Autopaikkoja on varattava véahintaan 1 ap/asunto ja 1 ap/liiketilojen 75 k-m?2.

Muut alueet

Katualueet

Ratikylantien katualueesta osa on liitetty korttelialueeseen kiinteistérajojen perusteella. Katualu-
een rajauksessa on otettu huomioon seka jalankulku- ja pydratieyhteys etta mahdollisen kiertoliit-
tymaén tilavaraus Kauppatien/Ratikyléntien/L&ngdminnentien risteysalueelle.

Kaavan vaikutukset

Vaikutukset rakennettuun ymparistéén

Yhdyskuntarakenne

Kaava mahdollistaa maankdytdn kehittymisen keskusta-alueella. Asemakaavaratkaisu on osayleis-
kaavan paalinjausten mukainen. Yleiskaavassa alue on osoitettu padosin keskustatoimintojen alu-
eena (C) seka viisikerroksiseen kerrostalorakentamiseen. Suunnittelualue sijaitsee yhdyskuntara-
kenteen kannalta edullisesti.

Taajamakuva, rakennettu kulttuuriymparisto ja rakennuskanta

Kookkaan rakennusmassan sijoittaminen valtatien laheisyyteen kehittaa kunnan keskustan sisaan-
tulondkymaa keskustamaisempaan suuntaan. Kaavassa osoitettava rakentaminen kehittaa suun-
nittelualueen taajamakuvaa yleiskaavan mukaisesti yhd voimakkaammin rakennetuksi ymparis-
toksi.

Asuminen
Kaava lisda toteutuessaan asumisen mahdollisuuksia keskusta-alueella palvelujen ldheisyydessa.

Palvelut

Alueen rakentuminen tdydentdaa Laihian keskustan palveluja. Muutoin alue tukeutuu Laihian kes-
kustan julkisiin ja kaupallisiin palveluihin.

Tyopaikat, elinkeinotoiminta
Kaavan toteutuessa alueelle on mahdollista muodostua lisaa tyépaikkoja.

Virkistys
Ympariston virkistysalueet ovat alueen asukkaiden kaytdssa.

Liikenne

Kaavan toteuttamisen myo6ta kaava-alueen tuottama liikenne kasvaa. Alueelle tulee nykyista huo-
mattavasti enemman asukkaita ja lisaksi tulevat liiketilojen tuottama henkildkunta-, asiakas- ja
tavaraliikenne. Arvioidaan, ettd tontin tuottaman liikenteesta hieman yli puolet suuntautuisi Kaup-
patielle keskustan suuntaan ja hieman alle puolet Kauppatielle Ratikylantien suuntaan. Kauppatie
on kuitenkin vilkasliikenteinen katuosuus jo nykyisin, joten liikennemaaran muutosta nykyiseen ei
pidetd kovin suurena. Tulevaisuudessa Langaminnentien rakentamisen myété Kauppatien liiken-
nemaddran keskustan suuntaan oletetaan pienenevan.

Kauppatien ja Ratikylantien liittymdan on suunniteltu rakennettavaksi kiertoliittyma, joka toteute-
taan samalla kun L&ngd@minnentie joen ylitse rakennetaan. Kiertoliittymaan varautuminen mahdol-
listaa lilkenteen sujuvuuden ja turvallisuuden pysymisen hyvalla tasolla. Tassa asemakaavassa on
huomioitu kiertoliittyman tilantarve. Samoin on pyritty mahdollistamaan jalkakdytavan rakentami-
nen Kauppatien lansireunaan Kostintien ja LAngaminnentien vélille.

Alueen saavutettavuus on hyva niin joukkoliikenteen kuin jalankulun ja pyoéraliikenteenkin kan-
nalta. Kauppatien varressa sijaitsevat jalankulku- ja py6ratiet molemmin puolin ja my6s jokisillan
kautta on jalankulku- ja pyo6raliikenneyhteyksia joen eteldpuolisille alueille.

Liikenteen turvallisuutta ja sujuvuutta voidaan parantaa, kun tonttiliittymat yhdistetaan yhdeksi
yhteiseksi tonttiliittymaksi, josta on hyvat nakemat sekd pydratien, ettd ajoneuvoliikenteen suun-
taan. Liikenneturvallisuus paranee myds, kun Kauppatien ja vt 3 valissa sijaitsevien tonttien ra-
kennuttua lapiajomahdollisuus valtatieltd 3 Kauppatielle poistuu.
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Tekninen huolto
Alue on kunnallisteknisten verkostojen piirissa.

Ympaériston hairiotekijat
Melu

Asemakaavassa on huomioitu liikennemelu mm. osoittamalla melusuojauksen rakentamista alueen
osalle tontin 8 reunaa valtatieta vasten. Liséksi kaavassa on annettu maarays tontin paaasiallisten
leikki- ja oleskelualueiden suojaamisesta rakennusten ja meluaitojen tai muiden rakenteiden avulla
siten, ettei melutaso niilla ylitd paivaohjearvoa 55 dB ja ydohjearvoa 45 dB. Kaavassa on myo6s
annettu maarays asuin- ja toimistohuoneiden ulkoseinien seka ikkunoiden ja muiden rakenteiden
aaneneristavyydesta liikennemelua vastaan.

Pilaantuneet maat

Kaavassa on annettu maarays maaperan puhdistamistarpeen selvittamisesta ja mahdollisesta puh-
distamistarpeesta ennen rakentamiseen ryhtymista entisen huoltoaseman tontilla seka viereisen
tontin alueella.

Vaikutukset maisemaan, luonnonympadristoon ja ilmastoon

Maisema

Alue sijoittuu rakennettuun ymparistéon, yleisilme muuttuu rakennetumpaan suuntaan. Rakenta-
mista on sopeutettu maisemaan mm. kasvillisuutta koskevilla maarayksilla.

Luonnonolot

Kaava-alue on rakennettua ymparistdd. Kaavamuutoksella ei ole erityista vaikutusta luonnonoloi-
hin. Vaikutukset kasvi- ja eldinlajeihin arvioidaan vahaisiksi. Maaperan puhdistamistarpeen selvit-
tdminen on huomioitu kaavamaardyksella.

Perustamisolosuhteet tulee tutkia tonttikohtaisesti.

Hulevedet
Asemakaavassa on annettu kaavamaarayksia hulevesien kasittelysta.

Ilmastonmuutos ja hiilijalanjalki

Kaava mahdollistaa kerrostalojen rakentamisen hyvin saavutettavissa olevalla paikalla lahella pal-
veluja. Kaavan mahdollistaman rakentamisen myota alueelta poistuu puustoa. Kaavan myéta on
mahdollista sdilyttdd osa nykyisesta puustosta Kauppatietd vasten osoitetuilla puuriveilld. Lisdksi
on esitetty puuriveja Ratikylantietd ja valtatietd vasten seka istutettavia alueen osia. Uusien ra-
kennusten suunnittelussa on mahdollista huomioida hiilijalanjalki mm. kaytettavissa energiaratkai-
suissa. Kaavaratkaisun mahdollistama rakentaminen aiheuttaa hiilidioksidipaastéja ja hiilinielun
muutoksia, joiden maariin vaikuttavat mm. poistettavan puuston maara, rakennusten laajuudet ja
kayttd, materiaalivalinnat ja energiaratkaisut sekd rakentamistapa ja -menetelmat. Suunnittelu-
alueella toteutuvia vaikutuksia voidaan kompensoida muun muassa eri lammitysmuodoilla kuten
maa- tai kaukolammon sekd aurinkoenergian kaytolla.

Kaavassa on annettu madrayksia mm. hulevesisuunnitelman laatimisen osalta.

Kaavamerkinnadt ja maaraykset

Kaavassa on annettu madrayksid, jotka koskevat mm. rakentamistapaa ja kasvillisuutta seka pin-
tavesia, ks. lisaksi kohta 5.3.1. Korttelialueet.

- Perustamisolosuhteet tulee tutkia tonttikohtaisesti.

Rakennustapa

- Kortteli sijaitsee valtatien nakymavyohykkeella, joten alueelle toteutettavien suunnitteluratkai-
sujen ja pihajarjestelyiden tulee olla korkeatasoisia.

- Rakennusten yhtendinen suora seindpituus, jota ei katkaise rungon porrastus, varastoraken-
nus, aita, pilaristo tai muu vastaava pysyva rakennelma, saa olla enintdan 25 metria.

- Asuin- ja toimistohuoneiden ulkoseinien seka ikkunoiden ja muiden rakenteiden aanenerista-
vyyden liikennemelua vastaan on oltava vahintdan 32 dB. Asuin- tai toimistohuoneiden liiken-
nemelun keskidadnitaso saa olla paivalla korkeintaan 35 dB ja ydélla 30 dB.
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- Parvekkeita voidaan rakentaa rakennusalan ulkopuolelle. Korttelin 51 tontin 8 valtatien puolei-
selle rakennuksen sivulle ei saa sijoittaa parvekkeita. Asuinhuoneistojen parvekkeet tulee la-
sittaa.

- Tontin paaasialliset leikki- ja oleskelualueet on suojattava rakennusten ja meluaitojen tai mui-
den rakenteiden avulla siten, ettei melutaso niilld ylitd pdivdohjearvoa 55 dB ja ydohjearvoa
45 dB.

- Korttelin 51 tonteilla 6-7 on maaperan puhdistamistarve selvitettava ja maapera on tarvitta-
essa puhdistettava ennen rakentamiseen ryhtymista.

- Happamat sulfaattimaat tulee huomioida ja kasitella tarkoituksenmukaisella tavalla.

- Tontilla sijaitsevia teknisia verkostoja on mahdollisuus siirtaa sopimalla siita kyseisen toimijan
kanssa.

Kasvillisuus
- Rakentamatta jaava tontin osa, jota ei kaytetd leikki-, oleskelu- tai pysakdintialueena, on istu-
tettava ja hoidettava puistomaisessa kunnossa.

Pintavedet

- Tontin hulevedet tulee viivyttda tonttialueella ennen niiden purkamista hulevesijarjestelmaan.
Tontilla muodostuvia hulevesia on viivytettava 1 m3/100 m? vetta lapaisematonta pintamate-
riaalia kohden.

- Rakennuslupa-asiakirjoihin tulee sisdltya hulevesisuunnitelma.

Nimisto

Nimisto on sailytetty ennallaan.
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KAAVAN TOTEUTTAMINEN

Asemakaava alkaa toteutua sen jdlkeen, kun kaava on saanut lainvoiman. Rakennusten ja pysa-
koéintialueiden mahdollista sijoittelua tontille on esitetty soveltuvin osin kuvissa 17-19.

Seindjoella 16.11.2023

Ramboll
Alue- ja kaupunkisuunnittelu

Anne Koskela Paivi Marjenjarvi
Kaavan laatija YKS-170 Projektipdallikké
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