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1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot

Asemakaavan muutos koskee:
Kankaanpään kaupungin 1. kaupunginosan (Keskus) korttelin 58 tontteja 6 ja 7 sekä katualuet-
ta koskeva asemakaavan muutos. Muutos koskee tiloja 214-406-3-110, 214-406-3-136, 214-
406-2-389, 214-895-0-0 ja 214-406-3-111.

Asemakaavan muutoksella muodostuu:
Osa korttelista 58 sekä katualue.

Asemakaavan tunnus: 214005203
Asemakaavan päiväys:    25.6.2019
Kaava-alueen koko   0,68 ha
Kaavan laatija:  Maankäyttöinsinööri, vs. kaupunginarkkitehti Janne Tuomisto

  (1.1.2019 eteenpäin)
  Kankaanpään kaupunki, Kaupunkisuunnittelukeskus/Kaavoitus

                 PL 36, 38701 Kankaanpää, puh. 044 577 2732
                                              Sähköposti: janne.tuomisto@kankaanpaa.fi

   Kaupunginarkkitehti Ilmari Mattila (31.12.2018 saakka)
   Kankaanpään kaupunki, Kaupunkisuunnittelukeskus/Kaavoitus

                  PL 36, 38701 Kankaanpää, puh. 044 577 2726
                                               Sähköposti: ilmari.mattila@kankaanpaa.fi

Vireille tulosta ilmoitettu:               10.9.2018
Kaupunkisuunnittelulautakunta: 9.4.2019, 25.6.2019
Kaupunginhallitus: 12.8.2019
Kaupunginvaltuusto:                        16.9.2019

1.2 Kaava-alueen sijainti

Kaava-alue sijaitsee Kankaanpään ydinkeskustassa Keskuskadun eteläpuolella sen itä-
päässä.
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Kaavamuutosalueen sijainti osoitekartalla.

1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus

Kaavasta käytetään nimitystä Koivurinteen asemakaavan muutos
Kaavamuutoksen tarkoituksena on tarkistaa asemakaavaa siten, että Koivurinteen pal-
velutalon länsipuolelle on mahdollista toteuttaa 8-11 ajoneuvon pysäköintipaikkaa.
Kaavoituksen yhteydessä tarkastellaan myös viereisen tontin 9 toteutusmahdollisuuk-
sia.
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Maanmittauslaitoksen ortoilmakuva.

Viistoilmakuva kaava-alueelle
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1.5 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

Liite 1 Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
Liite 2 Ote ajantasa-asemakaavasta
Liite 3 Asemakaavakartta
Liite 4 Asemakaavamääräykset ja -merkinnät
Liite 5 Asemakaavan seurantalomakkeet
Liite 6 Koivurinteen asemakaavan muutosalueen rakennusinventointi
Liite 7 Viranomaisneuvottelun muistio

Kansikuva Ilmari Mattila
OAS Ilmari Mattila ja Janne Tuomisto
Selostus Ilmari Mattila ja Janne Tuomisto
Kaavakartta Marjo Lahtinen

1.6 Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksistä ja lähdemateriaalista

1. Satakunnan maakuntakaava 30.11.2011
2. Kankaanpään Keskustan osayleiskaava 7.12.2015

2 TIIVISTELMÄ

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Kaavamuutosalueen kiinteistöjen omistajat ovat käyneet neuvotteluja kaupungin
kanssa voimassa olevan asemakaavan muuttamiseksi.  Kiinteistöjen omistajat jättivät
yhteisen esityksen kaupungille kaavan muuttamisesta 20.12.2017.

Kaupunkisuunnittelulautakunta on päättänyt käynnistää asemakaavamuutoksen laa-
timisen kokouksessaan 30.1.2018 § 12.

Kaupunkisuunnittelulautakunta käsitteli kaavaluonnokset ja osallistumis- ja arviointi-
suunnitelman 28.8.2018 § 60.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma sekä asemakaavan muutosluonnokset olivat näh-
tävillä Kankaanpään kaupungin suunnittelutoimistossa sekä kaupungin Internetsivuilla
10.9-12.10.2018 välisen ajan.

Asemakaavan muutosehdotus oli nähtävillä Kankaanpään kaupungin suunnittelutoi-
mistossa sekä kaupungin Internetsivuilla 29.4-29.5.2019 välisen ajan.

2.2 Asemakaava

Asemakaavalla osoitetaan tuetun asumisen yksiköitä mahdollistava asuinrakennusten
korttelialue A-2 Palvelutalo Koivurinteen tontille 8 sekä asuinkerrostalojen korttelialue
AK-13 pienkerrostalolle tontille 9.
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2.3 Asemakaavan toteutus

Asemakaava toteutuu kiinteistöjen omistajien toimesta.

3 LÄHTÖKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista
3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Kaavamuutosalue sijaitsee Kankaanpään keskustan alueella Keskuskadun eteläpuolella
Välittömästi kirkon länsipuolella. Alueen ympäristö on hyvin tiiviisti rakennettu. Kaava-
alue sijoittuu osittain melko voimakkaasti etelään laskevaan rinteeseen.

Kaava-alue sijoittuu keskusta-alueelle

3.1.2 Luonnonympäristö

Kaava-alue on kokonaisuudessaan rakentunutta ympäristöä, eikä alueella ole luonnon-
tilaista aluetta. Maaperältään alue on hiekkaharjua.  Kaava-alueella ei ole huomioitavia
luontoarvoja.
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Tontin 7 jyrkkää rinnettä

3.1.3 Rakennettu ympäristö

Kaava-alueen itäosassa tontilla 6 sijaitsee vuonna 1966 rakentunut betoni- ja tiiliraken-
teinen Koivurinteen palvelutalo. Rakennus on kooltaan 2377 k-m2 ja se on osittain
kaksikerroksinen. Rakennus on hyväkuntoinen ja hoivakäytössä. Kaava-alueen länsi-
osassa tontilla 7 on ilmeisesti vuonna 1931 rakentunut tiilirunkoinen roiskerapattu 2-
kerroksinen entinen asuin- ja liikerakennus, joka on ollut useita vuosia tyhjillään. Ra-
kennukset eivät ole aiemmin olleet mukana keskustan rakennusinventoinneissa, eikä
alueelle kohdistu suojelumääräyksiä. Rakennukset todettiin kuitenkin kaavoituksen yh-
teydessä sen verran merkittäviksi, että ne päätettiin inventoida osana kaavoituspro-
sessia ja samalla tontin 7 rakennukselle päätettiin tehdä kunnon arviointi. Kiinteistöjen
rakennusinventoinnin toteutti FM Olli Joukio Satakunnan Museosta ja tontin 7 raken-
nuksen kunnon arvioinnin toteutti rakennuskonservaattori Kalle Virtanen Satakunnan
Museosta. Selvitykset tehtiin alkuvuodesta 2019 ja ne ovat tämän selostuksen liitteenä
(kunnon arviointi on osa rakennusinventointiraporttia).

Rakennusinventoinnin mukaan Koivurinteen palvelutalo ja siihen kuuluva autotalli
edustavat rakennusajankohtansa ihanteiden mukaista sosiaali- ja terveyspalveluiden
rakentamista. Palvelutalon rakennuksen ominaispiirteitä ovat punatiilijulkisivut sekä
nauhaikkunat. Rakennuksen runkomuoto ja alkuperäinen tyyli ovat säilyneet hyvin.
Osittain kaksikerroksinen rinteessä sijaitseva rakennus erottuu kauaksi ja on kaupunki-
kuvan kannalta merkittävä. Palvelutalo muodostaa nykyisin yhdessä Keskuskadun luo-
teispuolen punatiilisten, 1970-luvulla valmistuneiden kerrostalojen kanssa eheän, mo-
dernia punatiilirakentamista edustavan kokonaisuuden. Inventoinnin mukaan raken-
nuksella on rakennushistoriallisia, historiallisia (sosiaalihistoriallinen) ja maisemallisia
arvoja.
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Rakennusinventoinnin mukaan tontilla 7 sijaitseva vanha asuin- ja liikerakennus (Kello-
sepän talo) edustaa 1920- ja 1930-lukujen vaihteen klassistista asuin- ja liikerakenta-
mista Keskuskadun varrella sekä Kankaanpäälle ominaiseksi muodostunutta varhaista
tiilirakentamista. Laajennuksesta sekä muutoksista huolimatta rakennuksen alkuperäi-
nen rakennusajankohta sekä osittain myös toiminnallinen historia ovat edelleen selke-
ästi havaittavissa. Inventoinnin mukaan Kellosepän talo poikkeaa nykyisestä kir-
konympäristön uusiutuneesta katukuvasta sekä tyylillisesti että massaltaan, mikä on
vähentänyt rakennuksen kaupunkikuvallista merkitystä. Vanhalla rakennuksella on kui-
tenkin edelleen rakennushistoriallisia ja elinkeinohistoriallisia arvoja.

Tontin 7 rakennukselle tehdyn kunnon arvioinnin mukaan rakennuksessa on selviä
kosteus- ja mikrobivauriota etenkin alakerran asunnossa, joka on osittain maan pinnan
alapuolella. Ympäröivä maanpinta on vuosikymmenien mittaan kohonnut huomatta-
vasti etenkin Keskuskadun ja Vilhonrinteen puoleisilla sivuilla, minkä vuoksi rakennuk-
sen alaosiin kohdistuva kosteusrasitus on lisääntynyt. Viime vuodet rakennus on ollut
kylmillään, mikä on myös lisännyt kosteutta rakenteissa ja kasvuston lisääntymistä.
Alapohjarakennetta ei ole tutkittu, mutta oletettavaa on, että tiiviiden pintamateriaa-
lien alle on myös syntynyt kosteus- ja mikrobivaurioita. Rakennus edellyttäisi melko
mittavia korjauksia säilyäkseen.

Näkymä Keskuskadulta Koivurinteen suuntaan.
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Näkymä Koivurinteen itäpäästä

Näkymä Koivurinteen sisäpihasta
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Tontin 7 vanha rakennus. Näkymä Keskuskadun reunasta Vihonrinteen kadun suuntaan.

Näkymä Vilhonrinteen kadulta Keskuskadun suuntaan
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Näkymä tontin 7 sisäpihasta vanhan rakennuksen suuntaan.
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Näkymät Keskuskadulta kaava-alueen suuntaan.

Väestö
Kaavamuutosalue sijoittuu keskustaan, missä on runsaasti väestöä.

Palvelut
Kaava-alue sijaitsee noin 500 metrin etäisyydellä keskustan palveluista.

Työpaikat
Keskusta-alueella ja sen lähiympäristössä on runsaasti työpaikkoja.

Virkistys
Kaava-alue sijaitsee Keskustan virkistyspalvelujen läheisyydessä.

Liikenne
Alueella sijaitsee toimiva katuverkosto.

Tekninen huolto
Kaava-alue kuuluu kaupungin vesi- ja viemäriverkon piiriin.

Ympäristönsuojelu ja ympäristöhäiriöt
Kaavamuutosalueen länsipuolella on Pohjanmaantie, minkä aiheuttama melu ei vuon-
na 2011 tehdyn selvityksen perusteella ylittänyt ohjearvoja. Vuoden 2030 Ennusteti-
lanteen mukaan melu ylittäisi kaava-alueella annetut ohjearvot.  Keskuskadulla on
myös merkittävästi liikennettä, joka aiheuttaa meluhaittaa.  Asuin-, potilas- ja majoi-
tushuoneissa on ohjeena, että ulkoa kantautuvasta melusta aiheutuva melutaso sisällä
alittaa melun A-painotetun ekvivalenttitason (LAeq) päiväohjearvon (klo 7-22) 35 dB ja
yöohjearvon (klo 22-7) 30 dB.

Rakennettu kulttuuriympäristö ja muinaismuistot
Alueella ei ole muinaismuistoja tai yleiskaavassa suojeltuja rakennuksia tai alueita.
Alueen rakennukset on inventoitu osana kaavaprosessia. Inventointi on selostuksen
liitteenä.
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3.1.4 Maanomistus

Kaava-alueen kiinteistöt ovat yksityisomistuksessa.

3.2 Suunnittelutilanne

3.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, päätökset ja selvitykset

Valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet
Valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet ovat osa maankäyttö- ja rakennuslain mu-
kaista alueidenkäytön suunnittelujärjestelmää. Uudet valtakunnalliset alueidenkäyttö-
tavoitteet tulivat voimaan 1.4.2018.

Alueidenkäyttötavoitteiden tehtävänä on:

varmistaa valtakunnallisesti merkittävien seikkojen huomioon ottaminen maakuntien ja

kuntien kaavoituksessa sekä valtion viranomaisten toiminnassa

auttaa saavuttamaan maankäyttö- ja rakennuslain ja alueidenkäytön suunnittelun tavoit-

teet, joista tärkeimmät ovat hyvä elinympäristö ja kestävä kehitys

toimia kaavoituksen ennakoivan ja vuorovaikutteisen viranomaistyön välineenä valta-

kunnallisesti merkittävissä alueidenkäytön kysymyksissä

edistää kansainvälisten sopimusten täytäntöönpanoa Suomessa

Valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet jakautuvat viiteen kokonaisuuteen, jotka

ovat:

- Toimivat yhdyskunnat ja kestävä liikkuminen

- Tehokas liikennejärjestelmä

- Terveellinen ja turvallinen elinympäristö

- Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriympäristö sekä luonnonvarat

- Uusiutumiskykyinen energiahuolto
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Maakuntakaava
Alueella on voimassa Satakunnan maakuntakaava, joka on vahvistettu 30.11.2011. Sa-
takunnan maakuntakaava on saanut lainvoiman 13.3.2013 korkeimman hallinto-
oikeuden (KHO) päätöksellä. Suunnittelualueen sijainti on merkitty keltaisella pisteellä.
Alue sijoittuu keskustoimintojen alueelle (C). Alueelle sijoittuu myös kaupunkikehittä-
misen kohdevyöhykemerkintä (kk) ja matkailun kehittämisvyöhyke (mv-1).
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Yleiskaava
Alueella on voimassa Kankaanpään Keskustan osayleiskaava, jonka kaupunginval-
tuusto on hyväksynyt 7.12.2015 ja saanut lainvoiman 20.2.2017. Kaava-alue on
osayleiskaavassa merkitty keskustatoimintojen alueeksi (C). Alue on osoitettu Melu-
alueeksi me-3.
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Asemakaava
Kaavamuutosalueella on voimassa Ak 16, joka on vahvistettu 30.4.1976. Kaavamuu-
tosalue on osoitettu Sosiaalista toimintaa palvelevien rakennusten ja Rivitalojen ja
muiden kytkettyjen rakennusten korttelialueeksi sekä katualueeksi.

         Voimassa olevat kaavamääräykset:



Koivurinne 19
Asemakaavamuutoksen selostus

 Kaupunkisuunnittelukeskus 25.6.2019
____________________________________________________________________________________________________________________

Tonttijako ja rekisteri

                        Kortteliin 58 on laadittu erillinen sitova tonttijako, joka on hyväksytty 19.5.1986.

Kiinteistö 214-406-3-136 (Kansakoulu) on rekisteröity 25.11.1937
Kiinteistö  214-406-3-110 (Rinne) on rekisteröity 4.11.1933

Pohjakartta
Kankaanpään kaupungin numeerinen pohjakartta, hyväksytty 6.8.2018.

4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Koivurinteen palvelutalossa ei ole nykyisellään riittävästi pysäköintipaikkoja.  Pysäköin-
tipaikkoja ei ole voitu toteuttaa, sillä osa Koivurinteen omistamasta tilasta on kaavassa
osoitettu viereiseen rivitalotonttiin (tontti 7).  Viereisen rivitalotontin osittain omista-
ma henkilö ja Koivurinteen palvelutalo esittävät asemakaavassa osoitetun tonttira-
jauksen muuttamista siten, että Koivurinteen palvelutalon länsipäähän olisi mahdollis-
ta toteuttaa henkilökunnan parkkialue. Samalla on esitetty, että kaavoituksen yhtey-
dessä arvioidaan tontin 7 toteutusmahdollisuuksia.

4.2 Asemakaavan suunnittelun käynnistäminen ja sitä koskevat päätökset

Kaupunkisuunnittelulautakunta on päättänyt käynnistää asemakaavamuutoksen laa-
timisen kokouksessaan 30.1.2018 § 12. Kaupunkisuunnittelulautakunta hyväksyi ase-
makaavaluonnokset laatimisvaiheen vuorovaikutusmenettelyyn 28.8.2018 § 60.

4.3 Osallistuminen ja yhteistyö
4.3.1 Osalliset

Kaavahankkeen ensisijaisia osallisia ovat kaava-alueen kiinteistöjen omistajat sekä
naapurikiinteistöjen omistajat.

Suunnittelun viranomais- ja yhteistyötahoja ovat Varsinais-Suomen Elinkeino-, liiken-
ne- ja ympäristökeskus (ELY-keskus), Satakuntaliitto, Satakunnan Museo, Satakunnan
pelastuslaitos, Tekninen keskus ja Rakennusvalvonta.

4.3.2 Vireilletulo

Asemakaavan vireilletulosta ilmoitettiin kuulutuksella Kankaanpään Seudussa
10.9.2018 sekä kaupungin kotisivuilla Internetissä.
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4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Kaavamuutosalueen kiinteistöjen omistajat ovat käyneet neuvotteluja kaupungin
kanssa voimassa olevan asemakaavan muuttamiseksi.  Kiinteistöjen omistajat jättivät
yhteisen esityksen kaupungille kaavan muuttamisesta 20.12.2017.

Kaavahankkeen osallistumis- ja arviointisuunnitelma sekä asemakaavamuutosluon-
nokset olivat nähtävillä 10.9-12.10.2018 välisen ajan, jolloin osalliset ovat voineet esit-
tää mielipiteensä suullisesti tai kirjallisesti. Nähtävilläolosta informoitiin kirjeitse
maanomistajia, rajanaapureita, viranomaisia ja yhteistyötahoja sekä lisäksi siitä tiedo-
tettiin kuulutuksella Kankaanpään Seudussa 10.9.2018 ja kaupungin kotisivuilla Inter-
netissä.

Luonnosten nähtävilläoloaikana järjestettiin viranomaisneuvottelu 12.9.2018 Kan-
kaanpään kaupungintalolla, jossa yhtenä käsiteltävänä kaavana oli Koivurinteen ase-
makaavan muutos. Viranomaisneuvottelussa olivat läsnä kaupunkisuunnittelukeskuk-
sen edustajien lisäksi Varsinais-Suomen Elinkeino-, liikenne- ja ympäristökeskuksen,
Satakuntaliiton ja Satakunnan Museon edustajat. Viranomaisneuvottelun muistio Koi-
vurinteen asemakaavamuutosta koskevalta osalta on tämän selostuksen liitteenä.

Kaavaluonnoksista saatiin Satakuntaliiton, Satakunnan Museon, Satakunnan pelastus-
laitoksen ja Teknisen lautakunnan lausunnot sekä Varsinais-Suomen Elinkeino-, liiken-
ne- ja ympäristökeskuksen kommentit. Lisäksi kaavaluonnoksista saatiin kaksi huo-
mautusta.

Kaavaluonnoksista saadun palautteen, viranomaisneuvottelun ja kaavallisen kokonais-
arvioinnin pohjalta kaavaratkaisussa päädyttiin vaihtoehtoon 3 eli kerrostalovaihtoeh-
toon. Lisäksi kaavaan tehtiin seuraavia muutoksia:

- Tonttien välistä rajaa on siirretty siten, että Koivurinteen tontille mahtuu riittävän
kokoinen pysäköintialue.

- Koivurinteen tontille on lisätty rakentamista koskeva määräys: Rakennuksissa suori-
tettavien korjaus- ja muutostoimenpiteiden tulee olla sellaisia, että rakennusten omi-
naispiirteet säilyvät. Uudisrakentaminen tulee sopeuttaa tontin olemassa olevaan ra-
kennuskantaan.

- Määräyksiä julkisivumateriaaleista ja katteen väreistä on täsmennetty.

- Tonttien Keskuskadun puoleisille rajoille on lisätty liittymäkieltoja.

- Kaavan yleismääräyksiin on lisätty seuraava hulevesimääräys: Hulevedet tulee viivyt-
tää ja imeyttää tonttikohtaisesti tai hulevedet ohjataan kaava-alueen reunamilla si-
jaitseviin hulevesiviemäreihin.

-Vilhonrinteen katualue on otettu mukaan kaava-alueeseen ja katualueelle on annettu
määräys: Jalankululle ja polkupyöräilylle varattu katu, jolla tontille ajo on sallittu.
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Asemakaavamuutosehdotus oli nähtävillä 29.4-29.5.2019 välisen ajan. Nähtävilläolos-
ta tiedotettiin kuulutuksella Kankaanpään Seudussa 29.4.2019 ja kaupungin kotisivuilla
Internetissä. Osallisilla oli mahdollisuus jättää kaavaehdotuksesta kirjallinen muistutus.
Kaavaehdotuksesta pyydettiin lisäksi lausunnot asianomaisilta viranomaisilta ja yhteis-
työtahoilta.

Kaavaehdotuksen nähtävilläoloaikana pidettiin kaavamuutosta koskeva neuvottelu
22.5.2019 Koivurinteen palvelutalon tiloissa. Neuvottelussa olivat läsnä Palvelutalo
Koivurinteen edustajat, Rinteen kiinteistön omistaja, kaavan laatija sekä kiinteistönvä-
littäjä. Neuvottelussa keskusteltiin kaavaehdotuksesta ja pienistä tarkistustarpeista
kaavaratkaisuun.

Kaavaehdotuksesta saatiin Satakuntaliiton ja Satakunnan Museon lausunnot sekä Var-
sinais-Suomen Elinkeino-, liikenne- ja ympäristökeskuksen kommentti. Yhtään varsi-
naista muistutusta ei kaavaehdotuksesta jätetty. Kiinteistöjen omistajien kannanotot
kirjattiin kuitenkin pidetyn kaavaneuvottelun muistioon.

Kaavaehdotuksesta saadun palautteen pohjalta kaavaan tehtiin seuraavat muutokset:

Koivurinteen tontin 8 rakennusoikeutta nostettiin voimassa olevan kaavan mukaisesta
3200 k-m2:stä 3500 k-m2:iin.

Tontin 9 rakennusalan rajausta siirrettiin noin metri itään päin, jotta naapuritontin ra-
kennukseen tulee vähintään 8 metrin väli.

Tontin 9 auton säilytyspaikan rakennusalaa laajennettiin 1,5 metriä itään päin ja ra-
kennusalalle lisättiin rakennusoikeus 150 k-m2.

Kaavaselostusta on täydennetty tarpeellisilta osin.

Asemakaavaan ehdotusvaiheen jälkeen tehdyt muutokset ovat kaavaan liittyviä vähäi-
siä tarkistuksia, joista on sovittu muutosten alaisten tonttien omistajien kanssa. Muu-
tokset eivät näin ollen edellytä asemakaavan asettamista uudelleen nähtäville ehdo-
tuksena.

4.4 Asemakaavan tavoitteet

Asemakaavamuutoksen tavoitteena on muuttaa voimassa olevan kaavan tonttijakoa
siten, että Koivurinteen palvelutalolle on mahdollista toteuttaa pysäköintialue. Kaavan
tavoitteena on myös arvioida tontin 9 käyttö- ja toteutusmahdollisuuksia.

4.5 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset

Asemakaavasta laadittiin kolme vaihtoehtoista luonnosta. Vaihtoehtoiset ratkaisut
koskivat tontille 9 esitettyjä ratkaisuja. Rinteeseen sijoittuva tontti on rakentamisen
kannalta haastava, sillä tontin sisäinen korkeusero on 6 metriä. Katselmusten ja laadit-
tujen luonnostelmien perusteella on päädytty arvioon, jossa tontille on selkeästi kolme
erilaista toteutusmahdollisuutta.
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Ensimmäisessä (1) vaihtoehdossa tontti 9 on osoitettu erillispientalojen korttelialueek-
si. Vaihtoehdon ajatuksena on, että nykyinen vanha asuinrakennus säilytetään ja ton-
tille on mahdollista sijoittaa toinen vastaavan kokoinen pientalo. Vaihtoehdolla mah-
dollistetaan vanhan asuinrakennuksen säilyttäminen ja luodaan edellytyksiä kaupun-
kimaiselle pientaloasumiselle.

Mallinnus erillistalot ratkaisusta (1)

Vaihtoehdossa kaksi (2) tontti on osoitettu rivitalojen ja muiden kytkettyjen asuinra-
kennusten korttelialueeksi. Vaihtoehto on pitkälti aiemmin voimassa olleen kaavan
mukainen. Asuinrakennus edellytetään rakennettavaksi Keskuskadun suuntaisesti ja
sen läheisyyteen. Pysäköinti on osoitettu alemmas tontin länsireunaan. Vaihtoehto
mahdollistaa Koivurinteen palveluihin tukeutuvan tuetun asumisen/ vanhusten asumi-
sen toteuttamisen. Tuetun asumisen kannalta ongelmana on huomattavasti alempana
olevat pysäköintitilat. Tässä vaihtoehdossa jäävät pihatilat hyvin pieniksi ja asuntopi-
hojen toteutus länsipuolelle on hyvin hankalaa.  Ratkaisu mahdollistaa noin 5 asunnon
toteutuksen.
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Mallinnus rivitaloratkaisusta (2)

Vaihtoehdossa kolme (3) tontti on osoitettu asuinkerrostalojen korttelialueeksi. Vaih-
toehdon tavoitteena on ollut löytää maankäytöllisesti tehokas ratkaisu, joka tukisi ton-
tin hyödyntämistä Koivurinteen palveluihin tukeutuvana tuetun asumisen/ vanhusten
asumisen kohteena. Keskuskadun puolelta rakennus olisi maksimissaan 3-kerroksinen
ja takapihan puolelta 4-kerroksinen. Rakennusratkaisu edellyttää hissin toteuttamista,
mikä helpottaa tontilla liikkumista. Ratkaisu mahdollistaa myös oleskelupihan toteu-
tuksen Koivurinteen puoleiselle tontin osalle. Ratkaisu mahdollistaa noin 15 asunnon
toteutuksen.
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Mallinnus kerrostaloratkaisusta (3)

Kaavaluonnoksista saadun palautteen, viranomaisneuvottelun ja kaavallisen kokonais-
arvioinnin pohjalta kaavaratkaisussa päädyttiin vaihtoehtoon 3 eli kerrostalovaihtoeh-
toon.

5 ASEMAKAAVAN MUUTOKSEN KUVAUS

5.1 Kaavan rakenne

Kaavalla muodostuu Asuinrakennusten korttelialue A-2, Asuinkerrostalojen kortteli-
alue AK-13 sekä katualue.

Koivurinteen palvelutalolle on osoitettu kaavassa noin 5262 m2 kokoinen tuetun asu-
misen asuinrakennustontti, jonka käyttötarkoitus vastaa kiinteistön nykyistä toimin-
taa. Tonttia on kaavamuutoksella laajennettu noin 460 m2 lännen suuntaan ja laajen-
nusalueelle on osoitettu pysäköintialue Koivurinteen palvelutalon tarpeisiin. Tontille
on annettu kaavassa korjaus- ja uudisrakentamista koskevia määräyksiä, joiden tavoit-
teena on turvata Koivurinteen rakennushistoriallisia ja maisemallisia arvoja. Raken-
nusoikeutta tontille on osoitettu 3500 k-m2.

Vanhalle asuin- ja liikekiinteistölle (tontti 9) on osoitettu kaavassa noin 1166 m2 ko-
koinen asuinkerrostalotontti. Tontille saa rakentaa Keskuskadun puolelta maksimis-
saan 3-kerroksisen ja takapihan puolelta maksimissaan 4-kerroksisen kerrostalon.
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Pysäköinti on osoitettu tontin länsireunaan. Rakennusoikeutta tontille on osoitettu
1200 k-m2 (kerrostalo) ja 150 k-m2 (auton säilytyspaikka). Kerrostalon toteuttaminen
edellyttää tontilla sijaitsevan vanhan asuin- ja liikerakennuksen purkamista.

Vilhonrinteen toteutunut kevyenliikenteen katualue on otettu mukaan kaavaan ja ka-
tualueen kaavamerkintää on muutettu siten, että kadulla on tontille ajo sallittu.

Kaavassa on annettu hulevesiä koskeva yleismääräys, jonka mukaan hulevedet tulee
viivyttää ja imeyttää tonttikohtaisesti tai hulevedet ohjataan kaava-alueen reunamilla
sijaitseviin hulevesiviemäreihin.

Ortoilmakuva kaava-alueesta ja sen lähiympäristöstä.

5.1.1 Mitoitus

Kaavamuutosalueen kokonaispinta-ala on 6828 m2.

Tonttien pinta-alat ja rakennusoikeudet ovat seuraavat:

Pinta-ala Rakennusoikeus Käytetty rakennusoikeus

Tontti 8 5262 m2 3500 k-m2 n. 2427 k-m2

Tontti 9 1166 m2 1200+150 k-m2 n. 190 k-m2
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5.2 Ympäristön laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Korttelissa tapahtuva rakentaminen on ohjattu Keskuskadun läheisyyteen, millä vah-
vistetaan kaupunkimaisen selkeän katutilan syntymistä. Koivurinteen tontille on an-
nettu kaavassa korjaus- ja uudisrakentamista koskevia määräyksiä, joiden tavoitteena
on turvata Koivurinteen rakennushistoriallisia ja maisemallisia arvoja. Kaavassa on li-
säksi annettu rakennusten julkisivuja ja kattoja koskevia materiaali- ja värimääräyksiä,
joilla sovitetaan alueella tapahtuva rakentaminen lähiympäristön rakennuskantaan.

5.2.1 Hulevesi

Kaavassa on annettu hulevesiä koskeva yleismääräys, jonka mukaan hulevedet tulee
viivyttää ja imeyttää tonttikohtaisesti tai hulevedet ohjataan kaava-alueen reunamilla
sijaitseviin hulevesiviemäreihin. Olemassa olevien hulevesiviemärien sijainti on esitet-
ty alla olevassa kuvassa.

Kaava-alueen läheisyydessä kulkevat hulevesiviemärit on osoi-
tettu kuvassa violetilla ja punaisella. Sweco ympäristö Oy 2016.

5.3 Aluevaraukset
5.3.1 Korttelialueet

AK-13 Asuinkerrostalojen korttelialue (tontti 9)

Rakennukset tulee sijoittaa kadun suuntaisesti tai 90 asteen kulmaan.
Pääasiallinen julkisivumateriaali tulee olla punatiili tai vaalea materiaali ja katteen väri
tumman harmaa.

Autopaikkoja on rakennettava 1 ap / asunto.
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A-2 Asuinrakennusten korttelialue (tontti 8)

Korttelialueelle saa sijoittaa tuetun asumisen yksiköitä. Kerrosalasta saa käyttää enin-
tään 15 % sosiaalipalveluita varten.

Rakennukset tulee sijoittaa kadun suuntaisesti tai 90 asteen kulmaan.

Rakennuksissa suoritettavien korjaus- ja muutostoimenpiteiden tulee olla sellaisia, et-
tä rakennusten ominaispiirteet säilyvät. Uudisrakentaminen tulee sopeuttaa tontin
olemassa olevaan rakennuskantaan.

Pääasiallinen julkisivumateriaali tulee olla punatiili ja katteen väri tumman punainen.

5.3.2 Muut alueet

Katualue

Kaavassa on osoitettu jo toteutunut Vilhonrinteen kevyen liikenteen katualue, jolla
tontille ajo on sallittu. Katualueen pinta-ala on 400 m2.

5.4 Kaavan vaikutukset

5.4.1 Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinympäristöön

Kaavamuutos mahdollistaa koivurinteen pysäköintialueen toteuttamisen, mikä helpot-
taa Koivurinteen työntekijöiden työssäkäyntiä. Tontille 9 osoitettu pienkerrostalotontti
puolestaan mahdollistaa Koivurinteen palveluihin tukeutuvan tuetun asumisen/ van-
husten asumisen kohteen toteuttamisen.

5.4.2 Vaikutukset maa- ja kallioperään, veteen, ilmaan ja ilmastoon

Parkkialueen ja kerrostalon toteutuksen yhteydessä maaperää joudutaan jonkin ver-
ran muokkaamaan. Muilta osin kaavalla ei ole vaikutuksia maa- ja kallioperään, ve-
teen, ilmaan tai ilmastoon.

5.4.3 Vaikutukset luonnonympäristöön

Kaavamuutosalueella tai sen välittömässä läheisyydessä ei sijaitse luonnontilaisia alu-
eita. Kaavalla ei ole vaikutusta luonnonympäristöön.

5.4.4 Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen, energiatalouteen ja liikenteeseen

Kaavassa osoitetun pienkerrostalotontin toteutuminen tiivistää ydinkeskustan yhdys-
kuntarakennetta.
Kaavamuutoksella ei ole olennaista vaikutusta liikennemääriin. Kerrostalon toteutumi-
nen tuo jonkin verran asuinliikennöintiä Vilhonrinteelle, joka on liikenneturvallisuus-
syistä yksisuuntainen Keskuskadulta tontin 9 parkkialueeseen saakka. Kulku tontilta
pois tapahtuu siten Ruokojärvenkadun kautta.
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5.4.5 Vaikutukset maisemaan, kulttuuriympäristöön ja rakennettuun ympäristöön

Koivurinteen tontille on annettu kaavassa korjaus- ja uudisrakentamista koskevia mää-
räyksiä, joiden tavoitteena on turvata Koivurinteen rakennushistoriallisia ja maisemal-
lisia arvoja. Kaavassa on lisäksi annettu rakennusten julkisivuja ja kattoja koskevia ma-
teriaali- ja värimääräyksiä, joilla sovitetaan alueella tapahtuva rakentaminen lähiympä-
ristön rakennuskantaan.

Kaavan toteutus edellyttää rakennushistoriallisesti merkittävän, mutta pahoja kosteus-
ja mikrobivaurioita kärsineen vanhan asuin- ja liikerakennuksen purkamista.

5.4.6 Vaikutukset elinkeinoelämän toimivan kilpailun kehittymiseen

Kaavalla ei ole varsinaisesti vaikutusta elinkeinoelämän toimivan kilpailun kehittymi-
seen.

5.4.7 Toiminnalliset vaikutukset

Kaavamuutos mahdollistaa Koivurinteen palvelutalon toiminnan kehittämisen ja nyt
käyttämättömän tontin 7 rakentumisen. Kaava mahdollistaa keskustaan liittyvien toi-
mintojen kehittymisen.

6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

Kaavan toteutuksesta vastaa kaavoituksen jälkeen kiinteistöjen omistajat.

Kankaanpäässä 25.6.2019

Janne Tuomisto
Maankäyttöinsinööri, vs. kaupunginarkkitehti

Ilmari Mattila
Kaupunginarkkitehti
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