1. kaupunginosan korttelin 109
tonttia 3, korttelin 117 tonttia 2
ja katualuetta koskeva
asemakaavamuutos

Kaavaselostus

Haapajarven kaupunki
Sweco Finland Oy

Paivays 9.2.2023
Tekija  Mikko Autio
Versio Kaavaluonnos

@
SWECO ﬁ



Kasittelyvaiheet

Kaavan vireille tulo
Kaavaluonnos nahtavilla
Kaavaehdotus nahtéavilla
Hyvaksyminen, kaupunginhallitus

Hyvaksyminen, kaupunginvaltuusto

Kaavakartat
Asemakaavakartta 1:2000

Liitteet

Osallistumis- ja arviointisuunnittelma

X.X.2023
X.X.-X.X.2023
X.X.-X.X.2023

9.2.2023

9.2.2023

SWECO ﬁ

2/21



Siséalto
1 Perus- ja tunnIiStEtiEdOL..........uuiiiiie e 4
2 THVISTERIMA. ... 5
2.1 Kaavaprosessin VAINEEL ...........oooiiiiiiiiii e 5
2.2 ASEMAKAAVA........cutuiiieieeeieeeee et e et e e e e e a e e e e e e e e e e s eearaa, 5
2.3 Asemakaavan toteUAMINEN...........ccvuviiiiei e era e e e e e eearaa 5
3 (6= a1 (0170 ] a0 F- | SR 5
3.1  Selvitys suunnittelualueen OlOiSta ............cccuviiieiie i 5
3.1.1  AIUEEN YIBISKUVAUS .......uvviiiiieeee it e e e e 5
3.1.2  LUONNONYMPANISIO ....ccceveiiiieeee e s ittt e e e e e e s st e e e e e e s s st e e e e e e e s e snnraneees 6
3.1.3 Yhdyskuntarakenne, vaestd ja palvelut..........cccccceeiiiiiiiieeee e, 7
3.1.4  Liikenne ja kunnallistekniikKa.............ccceeeiiiiiiieeeiee s 8
3.1.5 Rakennettu KUItUUIIYMPAFIStO .........ccevreeeiiiiiiiieeeie e 9
3.1.6 MaanOMISIUS......ccoeiiiiieieeeee e 10
3.2 SUUNNITEIULIANNE ...... et e e e e e e eeeaaes 10
3.2.1 MaakuntaKaaVa...........cuuiiiiiieeiieiiiiee et 10
3.2.2  YIEISKAAVA......uuuiie it 11
3.2.3  ASEMAKBAAVA ..vuuuiiieieeeeeiiee et aaes 14
3.2.4 Rakennusjarjestys ja pohjakartta...............ccccoeeeei 16
4 Asemakaavan SuUuNNIttelun VAINEET........cccoooiiiiiiiiii e 17
4.1  Suunnittelun kynnistaminen ja sitd koskevat paatokset.....................cooooe. 17
N @ - 1 1= AR 17
4.1.2  ViranoOmaiSYNEIStYO........uveiiiiiiiieiiiii et 17
4.1.3 Valmisteluvaiheen KUUuIEmMINEN .........c.oovvvvuiiiiiiiiiieeiee e 17
4.1.4 Ehdotusvaineen KUUIEMINEN........ccoiiiiiiiiiiiee e 17
4.2  Asemakaavan taVOIEEL ............oeeuiiiiie e 17
5 ASEMAKAAVAN KUVAUS .......oovviiiiiiiiiiiiiiiiee e e e e e e e s e e e e e e e ea b e e e e e e s eeetabasaaaaees 18
5.1 KAAVAN TAKENNE c.ouvii ettt e et e e e e e e e e st e e e e e e e eeaaaes 18
L0 00 R |V 10| (£ 18
B5.1.2  AlUBVAIAUKSEL ...ttt e e e e e e e e e e 18
5.1.3  AsemakaaVvamaarayKSel ..........ccccuuiiiiiieeiiiiiiieie e seieeee e e 19
5.2  Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen............cccoeeeeeieieieiiennn. 19
5.3 Kaavan VaIKULTUKSEL ..........oouiiiiei et e et e e e e e eeaaeen 19
5.3.1 Vaikutukset rakennettuun ymparistoon ................ccccceeeeii . 20
5.3.2  Vaikutukset rakennettuun kulttuuriymparistéon................................... 20
5.3.3  Vaikutukset HIKENtEESEEN ........ccvvviiiieeieeece et 20
5.3.4 Sosiaaliset vaikutukset ja palveluiden saatavuus................................ 20
5.3.5 Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistoon .................cccceeeeeeeee. 20
5.4  YmMPAriston NQINOIEKIAL...........oooiiiiiiii e 20
LT T NN 112011 (o TN 21
6 ASEMAKAAVAN TOLEULUS ......oovviiiiii et e e e e et e e e e e e e e e st e e e e e e s eeabab e aeaeees 21
6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat .............ccccceeiiieinnnnne 21
6.2  Toteuttamingn Ja @JOITUS ......ccieei ittt a e e 21
6.3  TOLEULUKSEN SEUIANTA .....oevvviiiieieeeiieiiiiee e et e e e e e e et s e e e e e e eaa b e e e eeeeeeaaaes 21

3/21



(J
SWECO ﬁ

Perus- ja tunnistetiedot

Kaavan nimi: 1. kaupunginosan Korttelin 109 tonttia 3, korttelin 117 tonttia 2 ja katualuetta koskeva
asemakaavamuutos.

Asemakaavan muutos koskee Haapajarven kaupungin 1. kaupunginosan, Ronkaalan, korttelin 109 tonttia 3
(AL), korttelin 117 tonttia 2 (AL) ja Veskantien katualuetta.

Asemakaavan muutoksella muodostuu korttelin 117 tontti 3. Tavoitteena on hotellin ja ravintolan rakentaminen
tontille. Yhtendisen rakennusalan muodostamiseksi siirretddn peséapallokentdn pelastustienda toimivan
Veskantien linjaus suunnittelualueen etelareunaan.

RON

Ronkaalan
rantapolku

Suunnittelualueen sijainti merkittyna osoitekartalle punaisella katkoviivalla.
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Tiivistelma

Asemakaava laaditaan oikeusvaikutteisena maankayttd- ja rakennuslain 54 8:n edellyttAmien
sisaltdvaatimusten mukaisesti.

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

2.2

2.3

3
3.1

Asemakaava

Asemakaavan tavoitteena on hotellin ja ravintolan rakentaminen alueelle. Yhtendisen rakennusalan
muodostamiseksi siirretdan pesapallokentan pelastustiena toimivan Veskantien linjaus suunnittelualueen
etelareunaan. Asemakaavan muutoksella muodostuu korttelin 117 tontti 3, jonka kayttotarkoitukseksi
osoitetaan asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue (AL).

Asemakaavan toteuttaminen

Asemakaavan toteuttaminen voidaan aloittaa kaavan saatua lainvoiman. Toteutumista seurataan suunnitelmia
laadittaessa ja lupamenettelyjen yhteydessa.

Lahtokohdat

Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualue sijaitsee Haapajarven keskustan pohjoispuolella Kauppakadun varressa. lahella Haapajarven
likekeskustan pohjoisreunaa. Suunnittelualue on talla hetkellda rakentamatonta avointa aluetta. Paikalla on
sijainnut aiemmin kaksi purettua omakotitaloa, joista toinen on toiminut viimeisimmaksi Helluntaiseurakunnan
rukoushuoneena.

Suunnittelualue rajautuu idassé Kauppakatuun, joka on Haapajarven vanha liikekatu ja nykyisinkin yksi
keskustan paakaduista. Kauppakadun itdpuolella on 1970- ja 1980-luvuilla valmistuneita 3-5-kerroksisia
kerrostaloja.
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Suunnittelualueen eteldpuolella korttelin 109 tontin 3 etelaosassa (Kauppakatu 29) on 1940-luvulla valmistunut
omakotitalo. Talon etelapuolella on Nuorisotalo Stollen toimipaikka (Stahlberginkatu 8) 1940-luvulla
valmistuneessa rakennuksessa.

Suunnittelualueen  lansipuolella Haapajarven rannassa on urheilualuetta pysakéintialueineen.
Urheilualueeseen kuuluu pohjoisimpana peséapallokenttd ja uimaranta, keskella uimahalli ja jaahalli
(Stahlberginkatu 10) seka etelassa urheilukentta. Pesapallokentan ymparilla ja urheilukentan rannan puolella
kulkee talvisin myds hiihtolatu. Urheilualuetta palveleva pysakointikenttd on laaja, ja kulku sinne on
padsaantoisesti etelastd Stahlberginkadun kautta. Suunnittelualueen halki kulkeva Veskantie toimii
urheilualueen pelastustiena.

- N
¥

Ote ortoilmakuvasta suunnittelualueen lahiymparistdstd. Suunnittelualue on rajattu punaisella katkoviivalla
(kuva: Maanmittauslaitos).

3.1.2 Luonnonymparist®

Alue sijaitsee rakennetun ympariston keskella ja paikalla on sijainnut kaksi purettua omakotitaloa. Alue on
avointa nurmialuetta ja sielld kasvaa muutamia puita tonttien reunoilla. Laji.fi-palvelussa suunnittelualueella tai
sen lahiymparistdssa ei ole havaintoja uhanalaisista tai muista huomioitavista kasvi- tai eldinlajeista (tarkistettu
31.1.2023). Alueen maapera on seka pinta- ettd pohjamaalajiltaan hienoa hietaa.

Kalajoen vesistdon kuuluva Haapajarvi sijaitsee reilu 100 metria suunnittelualueesta lanteen. Haapajarven
rantatdrma on korkea, mutta torméan ylapuolella maasto on varsin tasaista. Alue on noin 90 metrin korkeudella
meren pinnasta.
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Suunnittelualueen maapera: violetilla hieno hieta, oranssilla hienoainesmoreeni ja siniselld hiesu (lahde: GTK
Maankamara, luettu 31.1.2023).
3.1.3 Yhdyskuntarakenne, vaesto ja palvelut

Alue sijaitsee Haapajarven liikekeskustan pohjoisreunalla. Haapajarven taajamassa oli vuonna 2020 4379
asukasta (Tilastokeskus) ja vakiluvun kehitys on ollut niin taajamassa kuin koko kaupungissakin viime vuosina
laskevaa.

Haapajarven keskustassa on hyvéat palvelut ja kavelyetaisyydelld on useita péivittiistavarakauppoja ja
erikoisliikkeitdkin. L&ahin paivittaistavarakauppa sijaitsee vain 100 metrin etéisyydelld. Asunto- ja
rakennuskanta lahialueella on monipuolista vaihdellen suurista liikkerakennuksista ja kerrostaloista
omakaotitaloihin.

Haapajarven keskustaajaman
vakiluku

4700
4600
4500
4400
4300

4200
2016 2017 2018 2019 2020

Haapajarven taajaman vakiluvun kehitys vuosina 2016—2020.

Lahialueen virkistys- ja likuntamahdollisuudet ovat erinomaiset, silléa urheilualue sijaitsee valittdmasti alueen
lansipuolella. Urheilualueella on urheilukenttd, pesapallokenttd, uimaranta, uimahalli, jadhalli, kuntoportaat ja
hiihtolatu. Reilun kilometrin mittainen Ronkaalan latu kiertdd pesépallokentan ympari ja tekee lenkin jaahallin
ja urheilukentan rannan puolella. Haapajarven rantaan on tehty myds 400 metrin mittainen rantapolku ja
kuntoportaat.
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RONKAALAN LATU
Pituus 1125 m

1:2000

Ronkaalan hiihtoladun sijainti.

3.1.4Liikenne ja kunnallistekniikka

Aluetta idassa sivuava Kauppakatu on yksi keskustan paakaduista. Kauppakadun itareunalla on kevyen
likenteen vayla viherkaistalla ajoradasta erotettuna. Toinen paakatu, Puistokatu, kulkee 100 metrin
etaisyydella idassa. Kalajoen ja lisalmen valinen valtatie 27 eli Valtakatu kulkee 200 metrin etaisyydella
alueesta itdan. Valtatie valittaa seka pitkdn matkan liikennetta etta paikallista likennetta. Tien
keskimaarainen vuorokausilikenneméaara vuonna 2021 oli 4349 (Vaylavirasto 2022). Taajaman kohdalla tien
nopeusrajoitus on 60 km/h. Valtatien teoreettinen 45 dB meluvydhyke sivuaa suunnittelualueen itareunaa.

Urheilualueen laaja pysakointialue sijaitsee suunnittelualueen vieressa. Pysakointialueella on tilaa noin 200
henkildautolle ja parille linja-autolle.

Alue on kunnallistekniikan piirissa.
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Alueella sijaitseva kaukolampoverkosto (vaaleanpunainen), vesijohtoverkosto (sininen), viemariverkosto
(punainen) ja hulevesiverkosto (vihred). Suunnittelualueen rajaus on esitetty punaisella katkoviivalla.

3.1.5Rakennettu kulttuuriympéaristo

Alue kuuluu Haapajarven Kauppakadun maakunnallisesti arvokkaaseen rakennettuun kulttuuriymparistoon.
Haapajarven Kauppakatu on edustava ja arvokas esimerkki maaseututaajamille vanhastaan tyypillisista
likerakennusten rajaamista kauppakaduista. Kadun varsilla sijaitsevat eri-ikdiset liikkerakennukset,
asuinrakennukset ja julkiset rakennukset muodostavat mittakaavaltaan yhtendisen ja miellyttivan
kokonaisuuden, joka kertoo tarinoita taajaman historiasta ja elinkeinotoiminnan kehittymisesta. Kauppakatu
on tiiviisti kaksikerroksisten rakennusten rajaama.

Katutila on selkeasti rajautuva ja mittakaavaltaan hyvin miellyttdvd. Rakennuskannalle on ominaista
kerroksellisuus: vanhimmat rakennuksista ovat peraisin 1900-luvun alusta, nuorimmat 1900-luvun lopulta.
Vaikka osa rakennuksista on varsin tavanomaisia maaseututaajamien rakennuksia, muodostavat ne yhdessa
arvokkaan, mittakaavallisesti hyvin yhtendisen kokonaisuuden. Toisaalta ns. tavanomaiset taajamien vanhat
likerakennukset ovat nykyaan kayneet harvinaisiksi, ja niistd edelleen jéljella olevat ovat arvokas osa
taajamien historiaa ja kerroksellista kulttuuriymparistod.

Vaikka suunnittelualue kuuluu maakunnallisesti arvokkaaseen kokonaisuuteen, ei suunnittelualueella tai
muualla Kauppakadun pohjoispddsséa ole maakunnallisesti arvokkaita rakennuksia. Arvokkaat kohteet ovat
keskittyneet Kauppakadun etelapaéhan ja sivukaduille Kirkkokadulle ja Hiljalankadulle. L&himmaét
maakunnallisesti arvokkaat rakennukset sijaitsevat osoitteissa Kauppakatu 21, 22 ja 23. Suunnittelualueen
vanhat rakennukset on purettu, mutta sekéd pohjois- ettd etelapuolella on jaljella 1940- ja 1950-lukujen
rakennuskantaa.

Valtakunnallisesti arvokas rakennettu kulttuuriymparistd Haapajéarven kirkkoranta sijaitsee [ahimmillaan 250
metrid suunnittelualueen etelapuolella. Haapajarven kirkkoranta puukirkkoineen ja pappiloineen ilmentéa
1600-luvulla perustetun ja 1800-luvun puolivdlisséa itsendistyneen seurakunnan keskuksen kehitysta.
Ronkaalan pappilan pihapiirila on lisdksi alkuperaiselle paikalle palautettuine  1780-luvun
pappilarakennuksineen henkilohistoriallista merkitystda maamme ensimmaisen presidentin K.J. Stahlbergin
lapsuuden kasvuympéristonad. Valtakunnallisesti arvokkaista rakennuksista [&himpind suunnittelualuetta
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sijaitsevat Kulttuuritalo vuodelta 1939 (Kauppakatu 19), Presidentti K. J. Stahlbergin lapsuudenkoti vuodelta
1784 (Ronkaalankuja 4) sekd Entinen Ronkaalan kappalaisen pappila 1800-luvulta (Ronkaalankuja 6).

Suunnittelualueella ei sijaitse muinaisjaannoksia. Haapajarven Pappilan kivikautinen asuinpaikka sijaitsee 300
metrid suunnittelualueen etelapuolella.

:‘—I
E
-

Ronkaala
eitsiniemi

Pliponnier

" A\ /g o © Sweco, 2023
r Pohakartta @& Maaniftausiaitos, 202

Suunnittelualueen l&heinen valtakunnallisesti arvokas rakennettu kulttuuriymparistd (Haapajarven
kirkkoranta) punaisella ja maakunnallisesti arvokas (Haapajarven Kauppakatu) oranssilla.

3.1.6 Maanomistus

Alueet tontit ovat Haapajarven seurakunnan hallinnassa. Veskantien katualueen omistaa Haapajarven
kaupunki.

Suunnittelualue sijoittuu Kiinteistéjen 69-401-1-99 ja 69-1-9901-0 alueelle.
3.2 Suunnittelutilanne

3.2.1 Maakuntakaava

Kaava-alueella on voimassa viime vuosina kolmessa vaiheessa teemoittain uudistettu Pohjois-Pohjanmaan
maakuntakaava:

1. vaihemaakuntakaava on vahvistettu 23.11.2015 (lainvoimainen 3.3.2017). Kaavan teemoja ovat
energiatuotanto ja -siirto, kaupan palvelurakenne ja aluerakenne, taajamat, luonnonymparisté ja
likennejarjestelmat.

2. vaihemaakuntakaava on hyvaksytty 7.12.2016 (lainvoimainen 2.2.2017). Kaavan teemoja ovat
kulttuuriympadristd, maaseudun asutusrakenne, virkistys ja matkailu ja jatteen kasittely.

Sweco | kaupunginosan korttelin 109 tonttia 3, korttelin 117 tonttia 2 ja katualuetta koskeva asemakaavamuutos
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3. vaihemaakuntakaava on hyvéaksytty 11.6.2018 (lainvoimainen 17.1.2022). Kaavan teemoja ovat kiviaines-
ja pohjavesialueet, uudet kaivokset sekd muut tarvittavat paivitykset.

Liséksi 11.10.2021 on tullut vireille Pohjois-Pohjanmaan energia- ja ilmastovaihemaakuntakaavan
laatiminen. Kaavan laatiminen on ohjelmoitu toteutettavaksi vuosina 2021-2023. Kaavan valmisteluvaiheen
kuulemisaineisto kasiteltiin maakuntavaltuustossa 21.6.2022 ja aineisto oli nahtavilla 8.8.-23.9.2022 vélisen
ajan.

SN
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Ote maakuntakaavojen yhdistelmakartasta (18.1.2022). Suunnittelualue sijoittuu keltaisen soikion alueelle.

Voimassa olevissa maakuntakaavoissa suunnittelualue sijoittuu keskustatoimintojen alueelle (C).
Merkinnalla osoitetaan kaupunkikeskusten ja kaupunkiseudun kuntakeskusten ydinalue, johon sijoittuu
keskustahakuisia palveluja sek& asumista. Alue kuuluu Haapajarven Kauppakadun maakunnallisesti
arvokkaan rakennetun kulttuuriympéaristén kokonaisuuteen.

Suunnitteluméaéaraykset:

Kohdemerkinnalla osoitetun keskustatoimintojen alueen sijainti ja laajuus on méaariteltava
yksityiskohtaisemmassa kaavoituksessa siten, ettd alue muodostaa toiminnallisesti yhtenaisen
keskustahakuisiin toimintoihin painottuvan kokonaisuuden. Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa ja
kaavoituksessa tulee kiinnittaa erityistd huomiota ydinkeskustan rajautumiseen muuhun taajamaan nahden,
alueelle sijoittuvien toimintojen maarittelyyn, likennejarjestelyihin sekéa keskusta-alueen taajamakuvaan.

Alueiden kaytén suunnittelussa ja rakentamisessa on varmistettava, ettéd alueella sijaitsevien
kulttuuriympariston tai maiseman vaalimisen kannalta tarkeiden kohteiden kulttuuri- ja luonnonperintéarvot
sailyvat.

Alueelle saa sijoittaa merkitykseltddn seudullisia vahittaiskaupan suuryksikoita.

3.2.2Yleiskaava

Suunnittelualueella on voimassa vuonna 2014 valmistunut Haapajarven keskustan osayleiskaava 2035.
Suunnittelualue on osoitettu kaavassa keskustatoimintojen alueeksi (C), lukuun ottamatta Veskantien
lansipaata, joka on urheilu- ja virkistyspalvelujen aluetta (VU). Alue kuuluu maisemallisesti arvokkaaseen
alueeseen (ma-2).
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Ote Haapajarven keskustan osayleiskaavasta 2035. Keltainen katkoviiva osoittaa suunnittelualueen sijainnin.

ASUNTOALUE.

- Asemakaavoitettu nykyinen alue. Alue varataan paddasiassa asuintaloille. Alueelle saa sijoittaa
myds ymparistbhairiditéa aiheuttamattomia palvelu- ja tydpaikkatoimintoja. Alueella tulee
huolehtia viheralueverkon toimivuudesta. Viheralueista on muodostettava kehdmaisia tai
verkkomaisia kokonaisuuksia, joissa huomioidaan nykyiset viheralueet. Viheralueet toimivat
hulevesien kasittelyssa.

KESKUSTATOIMINTOJEN ALUE.

- Alue on asemakaavoitettu. Asemakaavaa muutettaessa alueelle saa osoittaa keskustaan
soveltuvaa asumista seka hallinto-, toimisto-, palvelu- ja myymalatiloja. Aluetta
suunniteltaessa tulee kiinnittaa erityistda huomiota sen toimivuuteen, kuten jalankulku-,
pysékdinti, huolto- ja julkisen liikenteen jarjestelyjen tarkoituksenmukaisuuteen ja
hairiottomyyteen. Asemakaavoituksella tulee luoda viihtyisia kaupunkitiloja seka kehittaa
nykyisté kaupunkikuvaa ja parantaa ympariston laatua. Alueelle ei tule sijoittaa keskustan
luonteeseen soveltumatonta tuotantotoimintaa. Alueella tulee huolehtia viheralueverkon
toimivuudesta. Viheralueista on muodostettava kehamaisia tai verkkomaisia kokonaisuuksia,
joissa huomioidaan nykyiset viheralueet. Viheralueet toimivat hulevesien kasittelyssa.
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URHEILU- JA VIRKISTYSPALVELUJEN ALUE.

- Alueelle voidaan sijoittaa urheilu-, virkistys- ja vapaa-ajan toimintoja palvelevia rakennuksia.

Rakentamistoimenpiteilla ei saa olennaisesti muuttaa alueen luonnonymparistoa.

ssseesees KEVYEN LIIKENTEEN REITTI.

¢®ese®® yysIKEVYEN LIIKENTEEN REITTI.

vi/kt
VALTATIE/KANTATIE.

—— YHDYSTIE/KOKOOJAKATU.

HIIHTOLATU.

000000 YLKOILUREITTI.

Reitit on tarkoitettu paaasiassa virkistykseen ja kuntoiluun. Reittien tulee yhdessa

viheralueiden kanssa muodostaa toimiva verkosto. Viljelyalueilla reitit tulee suunnitella siten,
ettd hyddynnetdaan paaasiassa olevia viljelysteitd, polkuja, pellonreunoja, ojanvarsia yms.

luonnollisia vaylia.

== e MAISEMALLISESTI ARVOKAS ALUE.
Kalajokilaakson maakunnallisesti arvokas maisema-alueen jatke. Alueen suunnittelussa ja
kaytdssa on otettava huomioon kulttuuriympéristén kokonaisuus ja erityispiirteet seka
turvattava ja edistettéva niiden sailymista.
"é* UIMARANTA.

YLEISET KAAVAMAARAYKSET JA SUUNNITTELUSUOSITUKSET:

1. Ranta-aluetta koskee MRL 72 8:n mukainen suunnittelutarve. Rakentaminen kaava-
alueiden ulkopuolella on kiellettya ja siihen tarvitaan poikkeamislupa.

2. Viemarilaitoksen toiminta-alueilla olevilla kiinteist6illa syntyvét jatevedet on aina
vesihuoltolain edellytysten tayttyessa johdettava yleiseen viemariin. Toiminta-alueen
valittomassa laheisyydessa tulisi kiinteistdt ensisijaisesti liittdd viemariin. Viemariverkon
ulkopuolella jatevedet on kasiteltdava YSL 3a luvun asetuksen (Asetus talousjatevesien
kasittelysta vesihuoltolaitosten viemériverkostojen ulkopuolisilla alueilla) ja kunnan
ymparistdsuojelumaaraysten mukaisesti.
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3. Rakennettaessa Haapajarven vesialueen ranta-alueille ja tulva-alueiden laheisyyteen, tulee
tulvavahingoille alttiden rakennusosien olla vahintaan 0,5 m tulvakorkeuden (HQ 1/100)
ylapuolella. Jokiuomien ranta-alueilla tulee alimman rakennuskorkeuden maarittdmiseksi olla
yhteydessa paikalliseen ELY-keskukseen.

4. Alueen muinaismuistokohteet ja niihin liittyvéat selvitykset on huomioitava kaikessa
osayleiskaava-alueelle sijoittuvassa maankaytossa ja rakentamisessa. Alueen kiinteat
muinaismuistot ja muut alueen maankaytdssa huomioitavaksi tarkoitetut
muinaismuistokohteet on esitetty tarkemmin osayleiskaavan selostuksen liitteessa 9.
Muinaismuistot ja niiden mahdolliset suojavydhykkeet tulee ottaa huomioon kaikessa
maankaytonsuunnittelussa. Muuttuvan ja tehostuvan maankaytén alueilla tulee
muinaismuistoihin kiinnittaa erityista huomiota. Asemakaavoitettavaksi osoitetuilla alueilla
tulee asemakaavoituksen yhteydessa tehda arkeologinen tadydennysinventointi. Haja-
asutusalueelle sijoittuvat muinaismuistokohteet tulee huomioida poikkeamispaatdsten ja
suunnittelutarveratkaisujen yhteydessa. Kylaalueilla (AT) tulee
suunnittelutarveharkintamenettelysta lahettaa tieto myds museoviranomaiselle.

5. Kaikessa osayleiskaava-alueelle sijoittuvassa maankaytdssa ja rakentamisessa on
huomioitava tehdyt tarina- ja likennemeluselvitykset.

3.2.3 Asemakaava

Suunnittelualueella ja sen lansipuolisella pesapallokentan alueella on voimassa 9.11.1992 hyvaksytty
asemakaava (kaavatunnus 34).

Voimassa olevassa asemakaavassa alue on asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialuetta (AL).
Korttelialueen rakennusoikeus on osoitettu tehokkuusluvulla e=0.60 ja 30 % alueesta saa kayttaa
rakentamiseen. Kaava sallii 1-3-kerroksisen rakentamisen pyséakdintialueineen. Veskantie on katualuetta.
Sen varressa on molemmin puolin istutettava puurivi. Kauppakadun varteen on osoitettu istutettava alueen
seka liittymakielto.

Kaavamaaraysten mukaisesti uudisrakennusten tulee muodostaa olemassa olevien rakennusten kanssa
suuruudeltaan, muodoltaan ja materiaaliltaan yhtenainen kokonaisuus. Uudisrakennusten tulee sopeutua
julkisivujen mittasuhteiden, pintojen, rakennusaineiden, véri- ja kattamisaineiden seké yksityiskohtien
puolesta ympariston rakennuksiin. Kortteleissa 109 ja 117 liike- ja toimistotilat (m) tulee sijoittaa rakennuksen
yksikerroksiseen osaan. Kerrosala saa olla korkeintaan puolet ensimmaisen kerroksen kerrosalasta.

Kaavamaaraysten mukaisesti rakennusten etéisyys naapurintontin rajaan tulee olla vahintdan nelja metria.
Maanpaallisia kellarikerroksia ei sallita. AL-korttelialueilla autopaikkojen vahimmaismaara on yksi autopaikka
yhteenlasketun liikehuoneistoalan 50 m2 kohti, kuitenkin vahintaan yksi autopaikka likehuoneistoa tai
asuntoa kohti. Asuintonteilla on osoitettava lasten leikkitilaksi ja asukkaiden oleskeluun sopivaa yhtenaista
aluetta vahintaan 10 m?2 asuntoa kohti, kuitenkin vahintaan 100 m2. Rakentamattomat tonttien osat, joita ei
kayteta kulkuteina eika pysakaintiin, on istutettava kortteleittain yhtenaisesti.

Asemakaava ei ole toteutunut, vaan alueella on ennen kaavan voimaantuloa rakennettuja vanhoja
omakaotitaloja. Suunnittelualueella olevat vanhat omakotitalot on purettu ja alue on rakentamaton.
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Ote alueen ajantasa-asemakaavasta. Kaavamuutosalue on rajattu sinisella.

AL

109

e=0,60

Sweco | kaupunginosan korttelin 109 tonttia 3,

ASUIN-, LIIKE- JA TOIMISTORAKENNUSTEN KORTTELIALUE.

Korttelin numero.

Tontin numero.

Roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen tai sen
osan suurimman sallitun kerrosluvun.

Tehokkuusluku, eli kerrosalan suhde tontin pinta-alaan.
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Luku osoittaa, kuinka suuren osan alueesta tai rakennusalasta
saa kayttaa rakentamiseen.

o Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

Ohjeellinen tontinraja.
— —- Ohjeellinen rakennusala.

Ohjeellinen rakennusala, jolle saa sijoittaa myymalan.

—— e Pysakoimispaikka.
Istutettava alueen osa.

Istutettava puurivi.

— Katu.

=y

Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestaa
ajoneuvoliittymaa.

Suunnittelualueen lounaispuolella jaahallin ja uimahallin seka niihin liittyvan pysékointialueen alueella on
voimassa 28.9.2015 hyvaksytty asemakaava (kaavatunnus 73). Jaahallin ja uimahallin alue on
urheilutoimintaa palvelevien rakennusten korttelialuetta (YU) ja pysakointialue on yleinen pysakaointialue
(LP).

Suunnittelualueen ja Kauppakadun itdpuolella on voimassa 31.5.1973 hyvaksytty liikekeskustan
asemakaava (kaavatunnus 1). Kauppakadun varsi on asuntokerrostalojen korttelialuetta (AK), jossa
sallitaan 4-kerroksinen rakentaminen.

3.2.4Rakennusjarjestys ja pohjakartta

Haapajarven kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt rakennusjarjestyksen 5.11.2012.
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Pohjakartta on maankaytto- ja rakennuslain 54 a 8§ (11.4.2014/323) mukainen ja vastaa olosuhteita
19.11.2022.

4 Asemakaavan suunnittelun vaiheet

4.1 Suunnittelun k&ynnistaminen ja sita koskevat paatokset

4.1.1 Osalliset

Maankaytto- ja rakennuslain 62 §:n mukaan osallisia ovat alueen maanomistajat ja ne, joiden asumiseen,
tyontekoon tai muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa, sekd viranomaiset ja yhteisot, joiden

toimialaa suunnittelussa kasitellaan.

Tassa hankkeessa keskeisia osallisia ovat

Suunnittelualueen ja lahiympariston maanomistajat ja toimijat
Kaupungin asukkaat ja loma-asukkaat, joita suunnittelu koskee
Kaupungin yritykset, yhdistykset ja jarjestot, joita suunnittelu koskee
Kaupungin hallintokunnat

Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus

Pohjois-Pohjanmaan liitto

Pohjois-Pohjanmaan museo

Pohjois-Pohjanmaan pelastuslaitos

Alueen energia-, vesi- ja jatevesiyhtiot, teleoperaattorit

4.1.2 Viranomaisyhteisty®

Viranomaisten tavoitteita selvitetddn kaavaprosessien kuluessa. Viranomaisilta pyydetaan lausunnot seka
asemakaavan luonnos- ettda ehdotusvaiheessa. 27.1.2023 pidettiin Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskuksen ja
Pohjois-Pohjanmaan museon kanssa tyoneuvottelu. Tarvittaessa jarjestetddn muita viranomaisneuvotteluja
tai tybneuvotteluja.

4.1.3Valmisteluvaiheen kuuleminen

4.1.4 Ehdotusvaiheen kuuleminen

4.2 Asemakaavan tavoitteet

Tavoitteena on hotellin ja ravintolan rakentaminen kortteliin 117 muodostuvalle tontille 3. Yhtenaisen
rakennusalan muodostamiseksi siirretdan pesapallokentan pelastustiena toimivan Veskantien linjaus
suunnittelualueen etelareunaan. Kaava sallii myds asumisen. Tontin asuinrakentaminen on vaihtoehtoinen
suunnitelma, mikali hotellirakentaminen ei toteudu.
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5 Asemakaavan kuvaus

5.1 Kaavan rakenne

5.1.1 Mitoitus

Asemakaavassa syntyva uusi korttelin 117 tontti 3 on kooltaan 3065 mZ2. Tontin tehokkuusluku on e=0.60, joten
rakennusoikeutta tontille muodostuu 1839 k-m2. 30 % tontin pinta-alasta saa kayttaa rakentamiseen.

5.1.2 Aluevaraukset

AL

Asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue.

Asemakaavassa muodostuva korttelin 117 tontti 3 osoitetaan asuin-, liike- ja toimistorakennusten
korttelialueeksi. Tontille on osoitettu rakennusoikeutta 1800 k-m?. Sallittu kerroskorkeus on II.

Tontille osoitetaan ohjeellisena kahden rakennuksen rakennusala seka pysakdintialue. Kauppakadun
varressa on liséksi ohjeellisena vinopyséakointipaikka. 4 metrid tontin reunoista osoitetaan istutettavaksi
alueeksi. Kauppakadun varressa tontin kaakkoisreunassa on istutettava puurivi seka liittymékielto.

W\ W\ W\

> <]
b VU3
VATATAN VATATAN PATATAN

Kaava-alueen lantisin karki entisen Veskantien linjauksesta osoitetaan urheilu- ja virkistyspalvelujen
korttelialueeksi. Alueen viereiset osat ovat voimassa olevassa asemakaavassa urheilu- ja

virkistyspalveluiden aluetta ja alue liittyy kiinteasti viereiseen pesapallokenttdén. Talvisin alueella on
hiihtolatu.

V
A

Urheilu- ja virkistyspalvelujen korttelialue.

Muut merkinnat

3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.
Osa-alueen raja.

Ohjeellinen alueen tai osa-alueen raja.

Korttelin numero.

3 Ohjeellisen tontin numero.
VESKAN Kadun, tien, katuaukion, torin, puiston tai muun yleisen alueen nimi.
1800

Rakennusoikeus kerrosalaneliometreina.
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” Roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennukset tai sen osan
suurimman sallitun kerrosluvun.

b ! Rakennusala
R 5 Ohijeellinen rakennusala.

e | Ohjeellinen pysakoimispaikka.

Istutettava alueen osa.

Katu.

Korttelialueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestaa ajoneuvoliittymaa.

Sailytettava/istutettava puurivi.

5.1.3 Asemakaavamaaraykset

5.2

5.3

Rakentamisessa tulee rakennusten ulkon&én, teknisten vaatimusten ja toiminnallisuuden suhteen seka
muutoin noudattaa yleista hyvéé rakennustapaa (MRL 117 8). Rakentamisessa tulee lisdksi noudattaa
voimassa olevaa rakennusjarjestysta.

Uudisrakentamisen tulee olla mittakaavaltaan ja materiaaleiltaan olemassa olevaa ymparistda mukailevaa.
Erityisesti tulee huomioida soveltuvuus maakunnallisesti arvokkaaseen rakennettuun kulttuuriymparistoon.

Lumen varastointiin tulee jattaa riittavasti vapaata tilaa.

Jos kortteliin rakennetaan asuinrakennus, tulee varata riittavasti tilaa pihatoiminnoille, kuten leikkipaikalle ja
oleskelualueille.

Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Hotelli- ja ravintolarakennus vahvistaa toteutuessaan Haapajarven liikekeskustan palvelutarjontaa ja soveltuu
hyvin maakunta- ja yleiskaavan keskustatoimintojen alueelle. Kaavamaarayksilla ja -merkinnéilla varmistetaan
ympériston laadun toteutuminen, kuten rakentaminen sopeuttaminen arvokkaaseen rakennettuun
kulttuuriymparistéon. Tontin eteldkulmaan Kauppakadun varteen osoitetaan istutettava puurivi.

Kaavan vaikutukset

Vaikutusten arvioinnin lahtékohtana ovat maankaytto- ja rakennuslain 9 8:n velvoite kaavan vaikutusten
selvittamisesta. Maankaytto- ja rakennusasetuksen 1 §:n mukaan kaavan vaikutuksia selvitettdessa otetaan
huomioon aikaisemmin tehdyt selvitykset sekd muut selvitysten tarpeellisuuteen vaikuttavat seikat, jotta
voidaan arvioida suunnitelman toteuttamisen merkittavat valittomat ja valilliset vaikutukset. Vaikutuksia
arvioitaessa otetaan huomioon kaavan tehtéava ja tarkoitus.
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5.3.1Vaikutukset rakennettuun ymparistoon

Alue sijoittuu olemassa olevaan yhdyskuntarakenteeseen jo rakentuneeseen ymparistoon. Alue on
kunnallistekniikan piirissa ja hyvien liikenneyhteyksien varrella. Maakuntakaavassa ja yleiskaavassa alue on
keskustatoimintojen aluetta, joka sisdltdd asumista, palveluja ja tydpaikkoja. Hotelli- ja ravintolarakennus
sopii keskustatoimintojen alueelle hyvin ja tdydentaé osaltaan liikekeskustan palvelutarjontaa ja vahaisessa
maarin myos lisda tydpaikkoja. Mikali kaavan alueelle rakennetaan vaihtoehtoisesti asuntoja, tuo se alueelle
uusia asukkaita. Alue on vanhojen rakennusten purkamisen jalkeen nykyiselld&n rakentamaton. Uusi,
ymparistoonsa sopiva rakentaminen taydentaa yhdyskuntarakennetta ja kaupunkikuvaa.

5.3.2Vaikutukset rakennettuun kulttuuriymparistoon

Alue kuuluu maakunnallisesti arvokkaaseen rakennettuun kulttuuriymparistéon. Kaavan mahdollistama uusi
rakentaminen on mittasuhteiltaan kulttuuriympéristoon sopivaa ja sopii melko hyvin olemassa olevaan
rakennuskantaan. Alue on tosin nykyisellaéan hyvin kerroksellinen ja rakeisuudeltaan moninainen. Uuden
kaavan voidaan katsoa sopivan kulttuuriymparistéon paremmin kuin voimassa olevan kaavan
mahdollistaman rakentamisen. Maakunnallisesti ja valtakunnallisesti arvokkaiksi luokitellut rakennukset
sijaitsevat kaava-alueelta edempéana Kauppakadun etelapaassa.

5.3.3Vaikutukset liikenteeseen

Uusi rakentaminen lisaa jonkin verran liikkennetta. Kauppakadun valityskyky on kuitenkin hyva. Veskantien
siirto etelammaksi vaikuttaa liikenteeseen vain vahaisesti. Stahlberginkadun ja Veskantien risteyksien
valinen etdisyys on 50 metrig, liséksi alueella on ennestaan useita tonttiliittymid. Veskantieta kaytetaan
lahinna urheilualueen pelastustiend ja vaihtoehtoisena reittind, kun valtaosa liikenteesta urheilualueelle
kulkee Stahlberginkadun kautta.

Pysakointipaikkoja on osoitettu kortteliin riittédvasti ja alueen lahelld on myds yleista pysakointialuetta.
Kauppakadun varteen osoitettu vinopysakoéinti ei vaikuta merkittavasti Kauppakadun liikenteeseen. Kavely-
ja pyoréatie kulkee Kauppakadun itapuolella.

5.3.4 Sosiaaliset vaikutukset ja palveluiden saatavuus

Hotelli- ja ravintolatoiminta muuttaa hieman alueen sosiaalista ympéaristoa verrattuna aiemmin paikalla
olleisiin ja viereisiin omakaotitaloihin. Alueen lansipuolella on urheilualue ja Kauppakadun itdpuolella
kerrostaloja, samoin liikekeskusta palveluineen ja toimintoineen ulottuu alueen laheisyyteen. Sosiaalinen ja
toiminnallinen ympéristd on siten jo nykyiselladnkin monipuolinen.

Sijainti urheilualueen vieressa takaa korttelille hyvat liikunta- ja virkistysmahdollisuudet. Toteutuessaan
hotellirakennus taydentdd myds urheilualueen palveluita.
5.3.5Vaikutukset luontoon ja luonnonympéristoon

Kaavan alue on nykyiselladn rakennettua ymparistoa eika kaava juuri vaikuta luonnonymparistéon. Korttelissa
on sijainnut aiemmin purettuja rakennuksia. Alueella ei ole havaintoja huomioonotettavista lajeista.

Katumaisema muuttuu uuden rakentamisen myo6ta. Alue on nykyiselladn rakentamaton, mutta rakennetun
ympariston keskellda. Uusi rakentaminen tdydentdaa maisemaa. Korttelin pysékdintialue on laaja, minka
maisemavaikutusta vahennetaan istutettavilla puilla.

Alue on kunnallistekniikan piirissa, joten vaikutukset vesistdihin ovat vahaiset.

5.4 Ympariston hairiotekijat

Valtatie 27 kulkee noin 200 metria alueen itdpuolella. Valtatien nopeusrajoitus on 60 km/h. Teoreettinen 45 dB
melualue sivuaa kaava-aluetta. Haapajarven keskustan alueella on myds muuta paikallista liikennetta.
Viereinen urheilualue voi vaikuttaa myds alueen &&nimaisemaan, muttei merkittavasti.
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Nimisto

Kaavassa ei esitetd uusia nimia alueelle. Veskantien linjausta muutetaan, mutta kadun nimi sailyy.

Asemakaavan toteutus

Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Asemakaavan toteutusta ohjaa alueesta laadittu asemakaavakartta merkintdineen ja kaavamaarayksineen.
Alueesta on laadittu myés vaihtoehtoisia tontinkayttésuunnitelmia, jotka ovat olleet asemakaavan laadinnan
perustana.

Toteuttaminen ja ajoitus

Asemakaavan toteuttaminen voidaan aloittaa kaavan saatua lainvoiman. Alueen toteutus maaraytyy tontin
haltijan aikataulujen mukaan.

Toteutuksen seuranta

Kaupungin rakennusvalvonta valvoo kaavan toteutusta.

Oulussa 9.2.2023
Mikko Autio

suunnittelija, FM
Sweco Finland Oy
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