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PYHAJOEN KUNTA

Ollinmaen liikekorttelin asemakaava ja asemakaavan muutos — Luonnos 10.6.2019
LAUSUNNOT JA MIELIPITEET VASTINEINEEN 17.6 — 16.8.2019 NAHTAVILLA OLLEES-
TA LUONNOKSESTA

11.11.2019

LAUSUNNOT
1. POHJOIS-POHJANMAAN ELY-KESKUS, 21.8.2019

POPELY/1033/2016

Pyh&joen kunnanhallitus on asettanut Ollinméaen liikekorttelin asemakaavan ja asemakaavan
muutoksen luonnosvaiheen aineistot nahtaville ja pyytanyt niista mm. ELY-keskuksen lausun-
toa. Kaavan suunnittelualueeseen sisaltyy aiemmin myds erillisena kaavahankkeena kasitelty
valtatie 8:n risteysaluetta koskeva kaavahanke, josta ELY-keskus on antanut lausunnon
30.9.2016 (POPELY/1652/2016). Vierekkaisten kaavahankkeiden yhdistaminen nyt laaditta-
vaan kaava-alueeseen vastaa ELY-keskuksenkin nakemysta tarkoituksenmukaisesta suunnitte-
lukokonaisuudesta. Hankkeen keskeisena tavoitteena on osoittaa aluevarauksia kaupallisen
liiketoiminnan kayttoéon Ollinmaella. Kaavamuutoksen tarkoituksena on lisdksi mahdollistaa
valtatie 8:n Ollinméaen eteléista risteysaluetta koskevat liikennejarjestelyt, joilla pyritaan ajo-
neuvoliikenteen turvallisuuden ja sujuvuuden sekéd kevyen liikenteen turvallisuuden parantami-
seen lisddntyvan maankayton tilanteessa.

Kaavahankkeen aloitusvaiheen viranomaisneuvottelu on jarjestetty 26.4.2016. Kaavasta on li-
saksi jarjestetty tyoneuvottelut 5.10.2016 seka 17.10.2018.

ELY-KESKUKSEN LAUSUNTO:

Kaavamuutoksen oleellisimmat tavoitteet liittyvat kaupan palveluiden mahdollistamiseen seka
liikenteellisiin muutostarpeisiin, jotka muodostavat myods kaavahankkeen keskeiset vaikutuk-
set. Myods ELY-keskuksen lausunnossa korostuvat naihin asioihin liittyvat nakékohdat. Kaupalli-
sessa palveluverkossa ja liikenneratkaisuja koskevissa muutoksissa vaikutukset ovat usein
pitkaaikaisia ja ulottuvat kaavamuutosta laajemmalle alueelle, mik& korostaa huolellisen vaiku-
tusten arvioinnin tarkeytta jo ennakolta kaavaa laadittaessa.

Kaupalliset palvelut:
Suunnittelutilanne ja vahittidiskauppaa koskeva saantely

Kaavaselostuksessa tuodaan esille alueen voimassa oleva suunnittelutilanne. Alueella on voi-
massa Pohjois-Pohjanmaan 1., 2. ja 3. vaihemaakuntakaavat seka Hanhikiven ydinvoimamaa-
kuntakaava. Maakuntakaavassa suunnittelualue sisaltyy Pyhdjoen kuntakeskuksen taajama-
toimintojen alueeseen ja kaavoissa on osoitettu vt8 valtatiena.

Kaava-alue sisaltyy kahden eri yleiskaavan, Ollinmé&en teollisuusalueen ja Pyh&joen keskustan
osayleiskaavan alueelle. Yleiskaavat huomioivat keskeiset liikenneverkon ratkaisut. Lahnaojan-
tien vanha linjaus on osoitettu museotie-kaavamerkinnalla. Asemakaavassa esitetty kaupallis-
ten palvelujen alue sisaltyy Pyh&djoen keskustan osayleiskaavassa osoitetulle KM-alueva-
rauksen alueelle. Osayleiskaavan kaavamerkinndn mukaan: Alueelle voidaan asemakaavassa
osoittaa vahittaiskaupan yksikkoja, joiden yhteenlaskettu pinta-ala on enintadn 2000 k-m2
seka tilaa vievan vahittaiskaupan suuryksikkdja

Lainsaataja on katsonut kaupallisten palveluiden ohjaamisen erityisin saannoksin tarpeelliseksi
palveluista johtuvien vaikutusten vuoksi. Vahittaiskauppaa koskevat erityiset sdannokset on
siséllytetty maankaytto ja rakennuslain (MRL, 132/1999) 9a lukuun vuonna 2011 MRL:n muu-
toksella (319/2011). Kaupan suuryksikdiden sijainnin ohjauksessa korostuu yleispiirteisten
kaavojen ohjaava rooli. Erityisten saannésten lisdksi kauppapalveluiden kaavoitusta koskevat
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luonnollisesti my6s muut kaavoitusta ohjaavat normit, kuten esimerkiksi eri kaavatasojen si-
séltévaatimukset ja oikeusvaikutukset seka selvitysvelvollisuudet.

Vahittaiskauppaa koskevia erityisid sddnnoksia on muutettu viimeksi 1.5.2017 voimaan tulleel-
la lain muutoksella (230/2017). Lain muutoksessa mm. vahittaiskaupan suuryksikén kokoraja
nostettiin 2 000 kerrosneliometristd 4 000 kerrosneliometriin, luovuttiin velvoitteesta ottaa
huomioon kaupan laatu sijoitettaessa vahittdiskaupan suuryksikké muualle kuin keskusta-
alueelle. Kuitenkin vahittdiskaupan suuryksikdn ensisijainen sijaintipaikka on edelleen keskus-
ta-alue. Suuryksikko voitaisiin kuitenkin sijoittaa myds muualle edellyttaen, etta kaupan palve-
lujen saavutettavuus otetaan sijoituksen perusteena huomioon. Lisaksi vahittdiskauppaa kos-
keva tasmennetty valtuus antaa asemakaavoissa kaupan laatuun ja kokoon liittyvid asema-
kaavaméaarayksia (aiemmin voimassa ollut MRL 71 e 8) kumottiin. Samalla todettakoon, etta v.
2011 laaditun MRL 71 a 8:ss& maéaritellyn vahittaiskaupan suuryksikkod koskevaa rajaa on
sovellettu paljon tilaa vaativassa kaupassa siirtymasadnnoksen vuoksi vasta 1.4.2017 lahtien.
Alueen asemakaavoitusta ohjaavat yleiskaavat on laadittu ennen vuotta 2017, joten niissa ei
ole voitu huomioida edelld mainittuja MRL:ssa tapahtuneita muutoksia. Sen sijaan MRL:n muu-
tokset on huomioitu kesallda 2018 hyvéksytyssa ja voimassa olevassa Pohjois-Pohjanmaan 3.
vaihemaakuntakaavaa laadittaessa.

Kaavaluonnoksen kaupalliset palvelut seké selvitykset

Asemakaavan luonnoksessa on osoitettu suunnittelualueelle kaupallisia palveluja KM-1 -
korttelialueelle enintdédn 5000 kerrosneliometrid. KM-1- kaavamerkinndn selitys on: Liikera-
kennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikon. Alueelle saa sijoittaa
paivittaistavarakaupan / elintarvikkeiden myymalatiloja enintddn 1200 k-m2.

Laadittavan asemakaavan yhteydessa on laadittu kaupallisten vaikutusten arviointi (Ramboll
Finland Oy, 25.8.2016). Raportti on esitetty kaavaselostuksen liitteeksi, mutta se ei ole sisél-
tynyt lausuntoaineistoon. Arviointiraportti on tarpeen liittad kaavaehdotusvaiheessa nahtavilla
olevaan aineistoon, jotta osallisilla on mahdollisuus lausua myos kaavan taustana olevasta
keskeisesta selvityksesta. Selvitys on kuitenkin ollut ELY-keskuksen kaytdssa hankkeesta kay-
tyjen aiempien neuvottelujen perusteella ja ELY-keskus on voinut ottaa kantaa selvitykseen jo
luonnosvaiheessa.

Arviointiraportissa tarkastellaan uuden kauppapaikan vaikutuksia sekd Pyhajoen kunnan siséai-
seen, ettd myods vaikutusalueen muiden kuntien kauppapalveluihin. Raportissa on tarkasteltu
vaeston ja ostovoiman kehittymista vuoteen 2030 mennessa. Vaikka selvitystd laadittaessa ei
ole ollut tiedossa vuonna 2017 voimaan tulleen maankayttd- ja rakennuslain kaupan saantelya
koskevan muutoksen lopullinen siséltd, on selvityksessa kuitenkin pystytty ennakoimaan tata
selvityksen laatimishetkelld vireilla olevan valmistelun mukaisesti. Maakuntakaavatilanteen
osalta selvityksessa ei ole voitu huomioida 3. vaihemaakuntakaavaratkaisua.

Vaikutusten arviointiraportin yhteenvetona todetaan, ettd hankkeella ei arvioida olevan erityi-
sen haitallisia vaikutuksia alue- ja yhdyskuntarakenteeseen. Hankkeen ei ole todettu myos-
k&an olevan ristiriildassa maankayttd- ja rakennuslain vahittdiskaupan sijaintia koskevien ta-
voitteiden kanssa. Selvityksessd arvioidaan Pyhajoelta suuntautuvan ostovoiman siirtymaa
muualle, johon kaupallisten palveluiden parantamisella todetaan olevan myo6nteista vaikutusta.
Hankkeella ei arvioida olevan erityista vaikutusta naapurikuntien (Raahe, Merijarvi ja Kalajoki)
eika Ylivieskan seutukuntaan kuuluvien lahikuntien kaupallisten palveluiden toimintaedellytyk-
siin. Pyh&joella Ollinmaen kaupallisella kehittamisella on positiivinen vaikutus nykyiseen paivit-
taistavarakaupan kokonaistarjontaan, mutta se muuttaa nykyisten myymaldiden toimintaedel-
lytyksia. Arviointiraportin mukaan kyseessa on merkittava lisdys kunnan paivittaistavarakau-
pan kerrosalaan ja nykyisten myymaldiden saattaa olla vaikeaa vastata hankkeen tuomaan
kilpailuun. Edelleen todetaan Huffin asiointitodennakdisyysmallilla arvioituna Pyhajoen kunnan
asukkaiden ostovoiman riittdvan kattamaan Ollinmaen hankkeen tuoman pinta-alalisayksen,
mutta Pyh&joen nykyisten myymaléiden myynnin mahdollisesti vahenevan.
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ELY-keskuksen nakemys kaupallisista palveluista

Vaikka tietyiltd osin suunnittelutilanne on muuttunut kaupallisten vaikutusten arviointiraportin
jalkeen, ELY-keskuksen nakemyksen mukaan raportti antaa riittavét tiedot asemakaavahank-
keen kaupallisten vaikutusten arvioinnille. Kaavaselostukseen on kuitenkin tarpeen liittaa lyhyt
kuvaus kaupan ohjauksessa kaavahankkeen aikana tapahtuneista muutoksista. Kaavaratkai-
sun mukainen maankaytté muodostaa MRL 71 a §:ssé& tarkoitetun vahittadiskaupan suuryksikon
ja sijoittuu maakuntakaavassa ja yleiskaavassa osoitettujen keskusta-alueiden ulkopuolelle.
Kaavaa laadittaessa on siten otettava huomioon 3. vaihemaakuntakaavassa annettu maarays,
jonka mukaan mm. Pyhajoen alueella yli 4000 k-m2:n véhittaiskauppa on merkitykseltadn
seudullinen, ellei selvityksin osoiteta, ettd alarajan ylittava yksikkd on paikallinen. Kaavaselos-
tukseen on tarpeen liittaa tata koskeva arviointi.

Mikéali hanke arvioidaan sellaiseksi, jolla ei ole seudullisia vaikutuksia, on kunnan hyva arvioida
tehtdva ratkaisu huolellisesti myds kunnan sisdisen kehittamisen nakokulmasta. Kaupallisten
palveluiden sijoittumisella voi olla muuhun taajamarakenteeseen pitk&aikaisia vaikutuksia.
Merkittavien kaupallisten palveluiden kehittdminen Ollinmékeen edellyttdd sujuvan ja turvalli-
sen kevyen liikenteen yhteyden kehittdmista keskustan suuntaan myo6s Lahnaojantien kautta,
kuten ELY-keskus on aiemmin kaavaa koskevissa neuvotteluissa esittanyt.

Kaavaluonnoksessa esitetyssa KM-1- merkinnassa on annettu rajoituksia kaupan laadun perus-
teella. ELY-keskus toteaa, etta 1.5.2017 voimaan tulleella lainmuutoksella kumottiin edella
lausunnossa todetulla tavalla erityinen valtuus kaupan laatua koskevien kaavaméaaraysten an-
tamisesta. Ymparistoministerio julkaisi internet-sivuillaan (www.ym.fi/mrimuutokset) lainmuu-
toksen yhteydessa nakemyksiddn muutosten tulkinnasta erilaisissa tilanteissa. Lainmuutoksen
tavoitteena oli, ettd kaupan laatua koskevia méaarayksia ei endd kayteta. Laki ei kuitenkaan
sisalld nimenomaista kieltoa kaupan laatua koskevien méaardysten antamiselle. Ympéaristomi-
nisterion nakemyksen mukaan voi jatkossakin tulla tilanteita, joissa kaavan sisaltévaatimusten
tayttyminen voisi edellyttad kaupan laatua koskevien kaavaméaaraysten antamista. ELY-keskus
toteaa, ettd perusteena téllaiselle maaraykselle voisivat tulla kyseeseen esimerkiksi selvityksis-
ta, yleispiirteisemmista kaavoista tai kaupallisista vaikutuksista ilmenevat syyt. Kaavamaa-
rdysten tulee kuitenkin aina tayttad asemakaavamaarayksille MRL 57 §:ssd asetetut velvoit-
teet.

Liikenne:

Asemakaavaluonnosta on tarkennettava valtatien 8 osalta. Ollinmé&en liittyman pohjoispuolella
valtatien liikennealuetta on vietava niin pitkalle, etta kaikki tulevan liittymaratkaisun toimenpi-
teet mahtuvat kaava-alueelle ja lisdksi valtatielle tulevat toimenpiteet (kanavoinnit, pysakit,
paasuunnasta erotettu oikealle kdantymiskaista jne) on esitettdva kaavakartalla. ELY- keskus
esittdd kuntaa harkitsemaan tie- ja katualueelle sijoittuvien liikenneratkaisujen osoittamista
pp-aluevarausten sijasta nykyisin voimassa olevissa Ollinméen asemakaavoissa esitetylla ta-
valla (tarpeelliset merkinnéat katkoviivoin tie- ja katualueilla) ndin muodostuvan asemakaavan
yhtenaisyyden vuoksi. Korttelialueella sijaitsevat kulkuyhteydet on tarpeellista osoittaa kaava-
luonnoksessa esitetylla tavalla.

Liikennetarkastelussa valtatiella 8 on kaksi vaihtoehtoista ylistyskohtaa linja- autopyséakille.
Ve2 luontevampi ylityskohta, koska padosa pysakin kayttajista tulee Ollinméaen tyopaikka-alu-
eelta ja tilapaisen asumisen alueilta.

Kunnan hallinnoimalla katualueella oleva L—merkinta on tarpeeton ja voi aiheuttaa sekaannus-
ta. Liikennealueen sijasta kunnan hallinnoima alue lienee selkeinta osoittaa katuna. Samalla
kadut voisi nimeta kaavakartalla.

Muut kaava-aineistoa koskevat huomiot:

Vaikutusten arviointiin ei sisélly fyysiseen ympéaristéon (kaupunkikuva) liittyvien vaikutusten
arviointia. Vaikka hankkeen merkittavimmat vaikutukset liittyvatkin muihin kuin fyysisen ym-
pariston muutokseen, myds ne on tarpeen arvioida OAS:ssa esitetyn mukaisesti.
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Yhteenveto ja jatkotoimenpiteet:

Kaavahankkeen oleellisimmat tavoitteet ja kaavan vaikutukset liittyvat kaupallisiin palveluihin
ja liikkenneratkaisuihin. ELY-keskus pitda kaupallista selvitysta riittavdné kaavan laadintaa var-
ten, mutta edellyttaad tarkennuksia kaavaselostukseen kaupallisten palveluiden osalta. Valtatie
8:n liittymaan suunnitellut liikennejéarjestelyt tulisi sisallyttaa kaikilta osin kaava-alueeseen ja
kaavan liikennettd koskevia merkintoja tai merkintdtapoja muuttaa lausunnossa kuvatulla ta-
valla. Fyysisen ympariston muutos tulisi arvioida kaavaselostuksessa. ELY-keskus esittaa kaa-
van sujuvan etenemisen varmistamiseksi, ettd kaavahankkeesta jarjestettéisiin viranomais-
neuvottelu ennen kaavaehdotuksen nahtéaville asettamista.

Kaavanlaatijan vastine:

Kaavaselostukseen liitetdan ehdotusvaiheessa kuvaus kaupan ohjauksessa tapahtuneis-
ta muutoksista, jotka ovat tapahtuneet kaavaprosessin vireilletulon jalkeen. Liséksi se-
lostukseen lisataan yhteenveto Pohjois-Pohjanmaan 3. vaihemaakuntakaavan suunnit-
telumaarayksista koskien véhittaiskaupan suuryksikkdjen suunnittelua ja alueellisia si-
jaintivaikutuksia. Liséksi tarkennetaan vaikutusarviointeja, jotka koskevat liikekorttelin
saavuttavuutta ja liikenteellisia turvallisuustekijoita.

Kaava-alueen rajausta tarkistetaan siten, ettd alueelle suunnitellun liittyméaratkaisun
toimenpiteet sijoittuvat kokonaisuudessaan kaava-alueelle. Liittyméaratkaisun péaperi-
aatteet esitetddn ehdotusvaiheessa kaavakartalla. Kaavan merkint6ja yhtenaistetdan
vastaavanlaisiksi Ollinméaen alueen voimassa olevien asemakaavojen kanssa.
Liikennealueeksi osoitettu Lahnaojantie muutetaan kaavaehdotuksessa kaduksi. Kaava-
alueelle sijoittuvat kadut nimetdan.

Liikennetarkasteluun tehd&an tarvittavat paivitykset.

Kaavaselostusta taydennetdan lisadmalla tietoja kaavaa varten laaditusta kaupallisesta
selvityksesta.

Vaikutusten arviointia tdydennetddn arvioimalla toteutuvan kaavan vaikutukset Ollin-
maen alueen fyysiseen ymparistdoon.

2. POHJOIS-POHJANMAAN MUSEO / Kulttuuriperinto 2.8.2019

OUKA/7274/10.02.01/2019

Pyh&joen kunta on pyytanyt Pohjois-Pohjanmaan museolta lausuntoa Ollinmé&en liikekorttelin
asemakaavan muutos- ja laajennusluonnoksesta. Tama lausunto koskee arvokkaita maisema-
alueita ja rakennettua kulttuuriymparist6a.

Ollinmaen liikekorttelin asemakaavan muutos- ja laajennusluonnoksen suunnittelualue sijaitsee
Pyh&joen Ollinmaen teollisuusalueen eteldosassa. Asemakaavoitettava alue on rakentumatonta
metsamaata. Asemakaava-alueen pinta-ala on noin 6,2 ha. Suunnittelualue ei sijaitse arvok-
kaalla maisema-alueella eika siella ole rakennetun kulttuuriympariston kohteita. Pohjos-Poh-
janmaan museolla ei ole huomautettavaa Pyh&joen Ollinméaen liikekorttelin asemakaavan muu-
tos- ja laajennusluonnoksesta arvokkaiden maisema-alueiden ja rakennetun kulttuuriympaéris-
ton osalta.

Kaavanlaatijan vastine:
Merkitaan tiedoksi.

3. POHJOIS-POHJANMAAN MUSEO / Arkeologia 2.8.2019

OUKA/7274/10.02.01/2019

Pyh&joen kunta on pyytéanyt Pohjois-Pohjanmaan museolta Ollinmaen liikekorttelin asemakaa-
van muutoksen ja laajennuksen luonnoksesta (Ramboll 10.6.2019). Kaavamuutos ja laajennus
koskee Ollinmaen teollisuusalueen eteldosaan sijoittuvaa aluetta Ouluntien lansipuolella Pyh&a-
joen kirkosta noin 1,5 km koilliseen. Asemakaavalla on tarkoitus muodostaa liikerakennusten
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korttelialue, jolle saa sijoittaa vahittadiskaupan suuryksikon seka katualuetta ja yleisen tien alu-
etta. Tama lausunto koskee arkeologista kulttuuriperint6a.

Suunnittelualueella ei sijaitse muinaismuistolain (295/1963) tarkoittamia kiinteitd muinais-
jadnnoksia. Alue on liian alavaa esihistoriallisen ajan muinaisjdannoksia ajatellen, eika alueella
ei myoskaan ole ollut historiallisen ajan asutusta, mika on todettu selvityksessd Pyhajoki Ma-
tinsaaren - Ollinmé&en maankaytén selvitysalue. Alueen maankéyton historiaa koskeva kartta-
selvitys 2016 (Mikroliitti Oy). Alueen muinaisjdanndstilanne on asianmukaisesti todettu kaava-
selostuksen kohdassa 3.1.3.

Arkeologisen kulttuuriperinndn osalta Pohjois-Pohjanmaan museolla ei ole huomautettavaa OlI-
linmaen liikekorttelin asemakaavan muutoksen ja laajennuksen luonnoksesta eikd kyseisesta
kaavahankkeesta yleensa.

Kaavanlaatijan vastine:
Merkitaan tiedoksi.

4. FINGRID OYJ, 11.7.2019
Kiitamme lausuntopyynndstdnne ja lausumme seuraavaa:

Asemakaava-alueella ei ole Fingrid Oyj:n voimajohtoja eik& muita toimintoja. Fingridilla ei ole
siten tarvetta lausua asemakaavan sisallosta.

Tama lausunto koskee vain Fingrid Oyj:n voimajohtoja.

Yleis- ja asemakaavat, joissa on Fingrid Oyj:n voimajohtoja tai muita toimintoja, pyydamme
lahettdmaan lausunnolle mieluiten sahkdisend osoitteeseen kirjaamo@fingrid.fi tai kirjallisena
osoitteella Fingrid Oyj, Maankayttd ja ymparistd, PL 530, 00101 HELSINKI.

Kaavoituksen yhteyshenkilona Fingrid Oyj:ssa toimii Mika Penttila puh. 030 395 5230.

Kaavanlaatijan vastine:
Merkitaan tiedoksi.

5. ELENIA QOY, 10.7.2019

Elenia pyytdd varaamaan suunnitellulle kaava-alueelle ET—ajueen puistomuuntamon sijoitta-
mista varten liitekartan osoittamaan paikkaan tai sen valittoméaan laheisyyteen. Varattavan
alueen tulisi olla kooltaan noin 14 x 14 m. Vdhimmaisetdisyydet ET-alueelle sijoitettavasta
puistomuuntamosta lahimpiin rakennuksiin tulee olla vahintadn 8 m.

Kaavoitettavalla alueella sijaitsee Elenian verkkoa oheisen suuntaa—antavan liitekartan mukai-
sesti. Tydskenneltdessa ja rakennettaessa nykyisten sdhkéverkon rakenteiden laheisyyteen
tulee huomioida sahkoturvallisuuden edellyttamat etéisyysvaatimukset.

Elenian nykyisille rakenteille ei ole tarkoituksenmukaista varata kaavaan johtoalueita, mutta
pyydamme huomioimaan, ettd mahdollisista ylim&araisistd johtomuutoksista aiheutuvat lisa-
kustannukset laskutetaan tyon tilaajalta. Elenialla ei ole muuta huomauttamista asemakaa-
vaan tai esitettyihin maankayttératkaisuihin.



b_b FYHAJIOKI
s 6/6

Elenialla mahdollinen muuntamontarve talla
alueella. Varattava alue ! voi
oll -1 alu iv

disyys muuntamon ulkoseinistd
rakennuksiin 8m.

Kaavanlaatijan vastine:
Asemakaavaan osoitetaan aluevaraus puistomuuntamolle ET-merkinnalla liitekartan

mukaisesti.

MIELIPITEET

Kaavaluonnoksesta ei jatetty lainkaan mielipiteita.



