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1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT
Asemakaavan muutos koskee Pyhannén kirkonseudun asemakaavan korttelin 5 tonttia 2
seka siihen liittyvia liikenne-, katu- ja virkistysalueita.
Asemakaavan muutoksella muodostuu Pyhannan kirkonseudun asemakaavan korttelin 5
tontti 2 seka siihen liittyvat liikenne- ja virkistysalueet.
1.1 Kaava-alueen sijainti
Suunnittelualue sijaitsee Pyhannan keskustassa Kokkolantien (Vt28) ja Ouluntien (Kt88)
risteysalueella.
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Suunnittelualueen sijainti ja kaavamuutosalueen aluerajaus nykyisella asemakaavakartalla.
2 THVISTELMA
2.1 Kaavaprosessin vaiheet
24.5.2017 Liikennejarjestelyja koskeva 1. tydneuvottelu ELY-keskuksen ja Py-
hannén kunnan kesken Pyhannalla
14.7.2017 Tarkentuneet suunnitelmaluonnokset Ouluntien liittymajarjestelyista
17.8.2017 Liikennejarjestelyja koskeva tydneuvottelu ELY-keskuksen ja Pyhan-
nan kunnan kesken Oulussa
2.10.2017 Kunnanhallitus kasitteli osallistumis- ja arviointisuunnitelman (OAS)
2.10.2017 Kunnanhallitus kasitteli kaavaluonnoksen
3.10.2017 Vireilletulokuulutus ja OAS ndhtaville koko kaavaprosessin ajaksi
3.10.-2.11.2017 Valmisteluvaiheen kuuleminen; luonnos nahtavilla
3.10.2017 Kunnan ja ELY-keskuksen véalinen kehittdmiskeskustelu (kéasiteltiin
kunnan ajankohtaisia kaavahankkeita)
10.10.2017 Julkinen keskustelu- ja ideointitilaisuus Pyh&nnéan uudesta kauppapai-
kasta
1 (24)
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30.10.2017 Kunnan ja ELY-keskuksen vélinen ty6palaveri liikenneasioista
ELY:ssa

15.1.2018 Kunnanhallitus kasitteli luonnosvaiheen vastineet ja kaavaehdotuksen

17.1.-16.2.2018 Kaavaehdotus néhtavilla

X.X.2018 Hyvaksyminen, kunnanhallitus

X.X.2018 Hyvaksyminen, kunnanvaltuusto

2.2 Asemakaava

Liiketontille suunnitellaan liikerakennusta, johon tulisi samoihin tiloihin mm. paivittaistava-
rakauppa ja lisdksi muita yritysten toimitiloja. Hankeneuvottelut ja -suunnittelu etenevéat
yhté aikaa kaavoituksen rinnalla. Pyhannalla ei ole talla hetkella muita vapaita liiketontte-
ja, ja iso osa nykyisista liiketiloista alkaa olla kayttdikansa loppuvaiheessa.

Kairantien paassa kunnan omistamalla alueella on jo vuonna 2015 asemakaavoitettu
liiketontti, jolle lisataan liittyma suoraan Ouluntieltd. Liiketontin lansilaidalla oleva jalanku-
lulle ja polkupyodrailylle varattu katu muutetaan tontin siséiseksi vaylaksi, joka tulee toteut-
taa ennen kuin kauppakeskus otetaan kayttddn. Tontin rajauksia tarkistetaan, mutta ra-
kennusoikeus ja kerrosluku eivat muutu. Voimassa olevan asemakaavan maarays salli-
tuista asuinhuoneistoista poistetaan tarpeettomana. Sen sijaan liikerakennukseen mah-
dollistetaan jonkin verran majoitushuoneistoja. Kaavan maaradmaa autopaikkojen va-
himmaismitoitusta tarkistetaan.

3 LAHTOKOHDAT
3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus ja rakennettu ymparistd

Alueella on paaosin 1970-luvulla rakennettuja kunnan vuokrakaytdssa olleita, elinkaaren-
sa paassa olevia rivitaloja, joista yksi on jo purettu. Rivitalojen alueelle on vuonna 2015
asemakaavoitettu uusi liilketontti, joka ei kuitenkaan lahtenyt toteutumaan yritysten kans-
sa kaydyisté neuvonpidoista huolimatta. Alue sijaitsee keskustaajamassa péaateiden ris-
teysalueella. Kairantien alkuosassa suunnittelualueen ulkopuolella on kaksi asunto-
osakeyhtion asuttua rivitaloa, joilla myds maa-alue on asunto-osakeyhtion omistuksessa.

Keskustan palvelut ja terveysasema sijaitsevat suunnittelualueen laheisyydessa. Keskus-
tassa ei ole talla hetkell& yhtdéan vapaata liiketonttia.

Malmikentan puistoalueelle kirjaston taakse on vasta toteutettu uusi leikkikenttéa helmi-
kuussa 2016 vahvistuneen asemakaavamuutoksen mukaiselle paikalle.

Suunnittelualueella ei ole luonnontilaista ymparist6a tai kulttuuriperintdkohteita. Suunnit-
telualueen kautta virtaa syva Roopinoja, joka on tarkea Pyhannanjarveen laskeva taaja-
man lapi kulkeva oja.

2 (24)
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Kauppakeskuksen
suunniteltu sijainti

purettavat rivitalot

Purettavia rivitaloja (kuva vuodelta 2013)
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Kirjaston taakse rakennettu uusi leikkipuisto

3.1.2 Luonnonymparistd ja maisema

Suunnittelualueella on sekapuustoa, vanhaa peltoa seka ympéaristdossa taajaman hoidet-
tuja viheralueita. Kokkolantien ja rivitalojen valisella rajalla on puustovyohyke, jossa kas-
vaa enimmakseen koivua. Ouluntien vieressa on kaistale ojitettua vanhaa peltoa. Rivitalo-
jen ja vanhan peltoalueen vélista virtaa syva Roopinoja, joka laskee Pyhdnnanjarveen.
Roopinoja on taajaman lapi virtaava tarkea laskuoja. Suunnittelualueella ei ole uhanalai-
sia kasveja. Uhanalaistiedot on tarkistettu valmisteilla olevan Pyhannén osayleiskaavan
luontoselvityksen yhteydesséa 8.6.2016.

api virtaava Roopinoja.

N N2 SN
Kantakartassa korostettuna taajaman |

/
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Ouluntie _ kellari

1

Roopintien pééasta ndkyma Kokkolentien ja Ouluntien risteysalueen suuntaan. Vanha pelto on niit-
tynd, jonka reunalla on vanha maakellari.

Kaavamuutosalueen koillisosa Ouluntielté katsottuna. Nykyinen kevyen liikenteen vayla paattyy
Ouluntien reunaan, jonka yli oikaistaan epéavirallista polkua pitkin Ouluntien toiselle puolelle.
(Google Street View 2011).

Nékyma kaavamuutosalueelle Kokkolantien ja Ouluntien risteyksesta. (Google Street View 2011).
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3.1.3 Kulttuuriympéristé ja muinaismuistot

Suunnittelualueella ei ole tiedossa olevia kiinteitd muinaisjaannoksia (muinaisjganndsre-
Kisteri, tilanne 11/2017) tai muuta kulttuuriperintéd. Muinaismuistot on tarkistettu Museovi-
raston Kulttuuriympéristdn palveluikkunasta 12.12.2017.

3.1.4 Liikenne- ja katualueet

Suunnittelualue sijaitsee Kokkolantien (Valtatie 28) ja Ouluntien (Kantatie 88) risteysalu-
eella. Suunnittelualueelle likennéidaan keskustan katuverkon ja Kairantien kautta. Alu-
eelle on kevyen liikenteen yhteys keskustasta Manuntien kautta. Liséksi Roopintien paa-
han tulee Ouluntien alittava kevyen liikenteen yhteys Ukonojan asuinalueelta. Voimassa
olevassa asemakaavassa on varaukset pydrateille myos kunnantalon ja kirjaston takaa
virkistysalueen kautta Kairantielle sekad Kairantieltd Roopintien paahan.

Ouluntieltd on aiemmin ollut suorat ajoliittyméat Roopintielle ja Akselikujalle, ja vanhojen
littymien kohdalta tapahtuu laheisesté alikulusta huolimatta edelleen epavirallisia kevyen
liikenteen tienylityksia, jotka muodostavat liikkenneturvallisuusriskin.

Ouluntien ja Kokkola-Kaajanintien nykyinen nopeusrajoitus risteysalueen tuntumassa
suunnittelualueen kohdalla on 60 km/h.
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Nykytilanteessa Ouluntien ja Kajaanintien likennemdaarat ovat alueella maltilliset. Liiken-
nemadrien arvioidaan kasvavan valtatiella 28 noin 35 % ja kantatiellda 88 noin 32 % vuo-

teen 2040 mennessa.
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‘ KVL 2040
2730 (ras 14 %)

KVL 1309 (ras 14 %)

r =

KVL 2040
1770 (ras 13 %)

\ /// KVL 1080 (ras 16 %)
\ KVL 2040

Alueen liikenneméaaréat 1770 (ras 13 %)

3.1.5 Yhdyskuntatekniikka ja sdhkoverkko

Alueella on valmis kunnallistekniikka ja kaukolampd. Alueella sijaitsee Loiste Sahkoverk-
ko Oy:n maakaapeleita. Malmikentan puistoalueella suunnittelualueen rajalla on puisto-

muuntamo.
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Kartta alueella olevasta sahkoverkosta (Loiste Sdhkoverkko Oy 25.9.2015)

3.1.6 Maanomistus

Kunta omistaa liiketontin / rivitalojen kiinteiston ja siihen rajautuvat Malmikentén puisto-
alueet. Ouluntie ja Kokkola-Kajaanintie ovat valtion tiealueita. Roopinojan pohjoispuoliset
kiinteistot (5:99 ja 5:291) ovat yksityisessa omistuksessa. Kiinteistolla 5:291 oleva asuin-
tontti rajautuu suunnittelualueen ulkopuolelle. Vanhaan asuinpaikkaan liittyva maakellari
sijaitsee suunnittelualueella olevalla virkistysalueella.
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Kaavamuutosalueen rajaus ja siihen rajautuvat yksityiset kiinteistot korostettuna punaisella

3.2 Suunnittelutilanne

3.2.1 Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet

Valtioneuvosto on paattanyt valtakunnallisista alueidenkayttétavoitteista, joiden toteutta-
mista on edistettdvda maakunnan suunnittelussa, kuntien kaavoituksessa ja valtion viran-
omaisten toiminnassa. Tavoitteet ovat tulleet voimaan vuonna 2001 ja ne on tarkistettu
vuonna 20089.

1. toimiva aluerakenne

2. eheytyva yhdyskuntarakenne ja elinympériston laatu

3. kulttuuri- ja luonnonperintd, virkistyskaytto ja luonnonvarat (ei koske tata kaava-
hanketta)

4. toimivat yhteysverkostot ja energiahuolto

5. Helsingin seudun erityiskysymykset (ei koske Pyhannan kaavahankkeita)

6. luonto- ja kulttuuriymparistéina erityiset aluekokonaisuudet (ei koske tata kaava-
hanketta)

Tata kaavahanketta koskevat erityisesti toimivaan aluerakenteeseen, eheytyvaan yhdys-

kuntarakenteeseen ja elinymparistén laatuun seka toimiviin yhteysverkostoihin liittyvat
tavoitteet.
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3.2.2 Maakuntakaava

Suunnittelualueella on voimassa seuraavat lainvoimaiset maakuntakaavat:

17.2.2005 vahvistettu Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaava

23.11.2015 vahvistettu 1. vaihemaakuntakaava

7.12.2016 hyvaksytty 2. vaihemaakuntakaava
Lisaksi vireilla on 3. vaihemaakuntakaava, jonka teemoja ovat: kiviaines- ja pohjavesialu-
eet, mineraalivarat ja kaivokset, tarvittavat tuulivoima ym. paivitykset. Kaava on tullut
vireille tammikuussa 2016 ja se on ollut luonnoksena néhtavilla kevaalla 2017. Kaavaeh-
dotus valmistuu arviolta loppuvuodesta 2017 ja kaava on tarkoitus hyvaksya vuoden 2018

kesadn mennessa. 1-3. vaihemaakuntakaavat tulevat korvaamaan vuonna 2005 vahvis-
tetun kokonaismaakuntakaavan, kun 3. vaihemaakuntakaava tulee lainvoimaiseksi.

Voimassa olevissa maakuntakaavoissa alue on taajamatoimintojen aluetta (A). Taajama-
toimintojen alue rajautuu valtatiehen 28.

Ote voimassa olevasta 1. vaihemaakuntakaavasta

Ote voimassa olevasta 2. vaihemaakuntakaavasta

Ote Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaavasta,
joka tulee kumoutumaan 1.-3. vaihemaakuntakaa-
vojen valmistuttua

10 (24)
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3.2.3 Yleiskaava

Alueella ei ole voimassa olevia yleiskaavoja. Pyhdnnan kirkonkylan osayleiskaava 2000
on laadittu vuonna 1990 ja se katsotaan vanhentuneeksi. Uuden lainvoimaisen yleiskaa-
van laatiminen on tullut vireille kevaalla 2017 ja luonnoksen on tarkoitus valmistua loppu-
vuodesta 2017.

3.2.4 Asemakaava

Suunnittelualue sijaitsee Kirkonseudun asemakaava-alueella. Voimassa oleva kirkonseu-
dun asemakaava on laadittu useassa eri vaiheessa. Viimeisin kaavamuutos suunnittelu-
alueelle on hyvaksytty kunnanvaltuustossa 29.2.2016, ja se koski kortteleita 1 seka 5.
Kaavamuutoksen yhteydessa Rivitalotontti muutettiin liikerakennusten alueeksi.

Voimassa olevassa asemakaavassa kaavamuutosalueella on liikkerakennusten kortteli-
alue, virkistysaluetta, maantien aluetta ja jalankululle ja polkupydrailylle varattu katu.

s T GALER) "\ NN ORR ALY — 3H1Z oo
; S ') e » IO o \94 T~

Kaavamuutosalueen aluerajaus voimassa olevalla asemakaavakartalla

Liikerakennusten korttelialue.
K I_— 1 Alueelle saa sijoittaa polttoaineen jakeluaseman.
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Lahivirkistysalue.
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Jalankululle ja polkupyérailylle varattu katu.

3.2.5 Keskustan kehittamissuunnitelma

Koska Pyh&annan keskustaajaman alueella ei ole oikeusvaikutteista yleiskaavaa, laati
Pyh&nnan kunta keskustan asemakaavan péivitysten kaynnistyessa keskustan kehitté-
missuunnitelman vuonna 2013. Tarkoituksena oli tarkastella keskustan liikenneverkon
ongelmakohtia ja kaupan liiketonttien sijaintivaihtoehtoja eri vaihtoehtoja arvioiden. Kehit-
tamissuunnitelma laadittiin tuolloin taustaselvitykseksi tulevien asemakaavamuutosten
tarpeellisuuden ja tavoitteiden arvioimiseksi.

Kauppapaikkojen osalta kehittdmissuunnitelma valmistui 9.1.2014. Suunnitelmassa tar-
kasteltiin mahdollisuuksia kaavoittaa paateihin tukeutuvia liiketontteja siten, etta ne rajoit-
tuvat keskustaajamaan ja ovat liikenteellisesti turvallisia. Suunnitelmassa arvioitiin neljaa
valittua kohdetta mahdollisina uusina kaupan sijaintivaihtoehtoina mm. toimivan yhdys-
kuntarakenteen, maankayttomahdollisuuksien ja kaupan toimintaedellytysten nakokul-

masta. Suunnitelmien johtopaatdksena uudelle paivittaistavarakaupan kiinteistolle ensisi-
jaiseksi vaihtoehdoksi valikoitui Kairantien ympéaristo.

Kehittamissuunnitelmassa esitettiin Kairantien kauppapaikalle uutta suuntaisliittymaa
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Ote kehittamissuunnitelmasta: Keskustan nykyiset pdivittaistavarakaupat opaskartalla
seka nelja vaihtoehtoista kauppapaikkaa.
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3.2.6 Liikenne- ja liittymatarkastelut

ELY-keskus on laatinut V28 ja Kt88 liittym&n parantamisesta suunnitelman loppuvuodes-
ta 2015. Suunnitelma ns. pisaraliittymasta on valmis ja liittyman rahoituksesta on paatet-
ty. Toteuttaminen on siirtynyt tuonnemmaksi jo aiemmin myodnnettyjen erikoiskuljetuslu-
pien vuoksi.

\ \ x
N N

\ A
\_ Tiealueenraja " \
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/
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S N 7110900 A
D N, . & S
X Liikennealueen raja /X
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ElA

Tiealue

Ote valtatien 28 ja kantatien 88 liittyman parantamisen suunnitelmakartasta (ELY-keskus
ja Plaana 30.11.2015)

Elinkeinoelamén edellytysten ja liiketontin saavutettavuuden parantamiseksi tarkasteltiin
tarkemmin Ouluntien liittyman mahdollisuutta vuonna 2017 samassa yhteydessa, kun
laadittiin likenneselvitysta Leiviskdnkankaan teollisuusalueelle. Leiviskédnkankaan ja Kai-
rantien liikennejarjestelyista pidettiin ELY-keskuksen kanssa ensimmainen tytpalaveri
Pyhannalla 24.5.2017. Kairantien liikennejarjestelyja koskevat Sweco Ymparistd Oy:n
liikennesuunnittelijan laatimat esittelydiat ovat selostuksen liitteend. Tuolloin sovittiin, etta
littymasta voidaan laatia tarkempia suunnitelmaluonnoksia, joiden pohjalta ELY-keskus
Voi ottaa tarkemmin kantaa liittym&n mahdollisuuteen.

Sweco Ymparistd Oy laati kaksi tarkempaa vaihtoehtoista suunnitelmaluonnosta liittyméas-
t4, joita kasiteltiin ELY-keskuksen kanssa 17.8.2017 pidetyssa toisessa liikkennepalaveris-
sa. ELY-keskus hyvéksyi reunakivin korotetun saarekeratkaisun (vaihtoehto B), jonka
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pohjalta voidaan kaynnistdd kaavamuutos. Kunnan tulee hakea ELY-keskukselta suunnit-
telulupa liittym&n suunnitteluun ja tdman jalkeen varsinaista tiesuunnitelmaa voidaan
alkaa tydstaa. Toteuttaminen edellyttdd myos nopeusrajoituksen laskemista 50 km/h
Ouluntiella risteysalueen tuntumassa.

:393

Suunnitelmaluonnos Ouluntien liittymasta (Sweco Ympéristd Oy 14.7.2017)

3.2.7 Rakennusijarjestys ja pohjakartta

Asemakaavan pohjakartan Pyhannan keskustan alueen osalta on laatinut Pyh&nnan
kunta / Origo Oy ja se on hyvaksytty 14.11.2008. Pohjakartassa nakyva etelaisin rivitalo
on purettu noin vuosi sitten. Muilta osin pohjakartta vastaa kaavan vireilletulohetken tilan-
netta.

Kunnanvaltuusto on hyvaksynyt Pyh&nndn uuden rakennusjarjestyksen 25.1.2016.
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4  ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Pyh&nnan keskustassa on nykyisin kaksi paivittéistavarakauppaa Keskustien varrella,
joilla on liian ahtaat tontit sujuvan pysékaéinnin ja tonttilikenteen jarjestamiseksi. Tontit
ovat liilan pienet myds mahdollista kaupan toiminnan kehittadmisté ja ajanmukaistamista
ajatellen. Myds pienemmat yritykset toimivat Pyhannalla ahtaissa vanhoissa tiloissa, eika
laajenemisvaraa ole. Osaan nykyisista toimitiloista liittyy ikénsa vuoksi myds muita on-
gelmia ja yritykset joutuvat miettimaan tilaongelmien vuoksi tulevaisuuttaan. Pyhannalla
on pitkdan panostettu teollisuusyritysten toimintaedellytyksiin ja tyépaikkoihin, mutta kes-
kustan kaupalliset palvelut eivét ole paasseet kehittymaan toivotulla tavalla.

Kairantien liiketontti asemakaavoitettiin vuonna 2015, mutta liiketontti ei lahtenyt toteutu-
maan yritysten kanssa kaydyista neuvonpidoista huolimatta. Pyhannalla ei talla hetkella
ole Kairantien liiketonttia lukuun ottamatta muita vapaita liiketontteja.

Kaavassa olevaa yhteytta pelkén Kairantien kautta ei pidetty mielekk&ana elinkeinoela-
man edellytysten nakdkulmasta, vaan toiveena oli saada suora liittymé kantatielle 88.
Sujuvat liikenneyhteydet vaikuttavat elinkeinoelamén kannattavuuteen ja liittyman sijainti
on oleellinen hankkeen etenemisen kannalta. Talla kaavamuutoksella varmistetaan, etta
tulevaisuuden kauppa- ja liikerakentamisen alue Pyhannan keskustaajamassa on liiken-
teellisesti toimiva ja houkutteleva elinkeinoelaman nakdkulmasta.

4.2 Suunnittelun kdynnistaminen ja vireilletulo

Pyh&nnan kunnanhallitus paétti asemakaavamuutoksen vireilletulosta 2.10.2017 § 202 ja
kaavaluonnoksen nahtavilla pitamisesta 2.10.2017 § 203.

4.2.1 Osalliset

Kaavan osallisia ovat maanomistajat ja ne, joiden asumiseen, tydntekoon tai muihin oloi-
hin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa, seka viranomaiset ja yhteisot, joiden toimialaa
suunnittelussa kasitellaan.

Tassa hankkeessa keskeisid osallisia ovat:
— Suunnittelualueen, lahialueen ja kunnan asukkaat ja maanomistajat, joita suunnit-
telu koskee
— Alueen yrittgjat, yhdistykset ja yhteis6t, joita suunnittelu koskee
— Kunnan toimielimet ja viranhaltijat, joiden toimialaa asia koskee
— Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus
— Pohjois-Pohjanmaan liitto
— Ympadristopalvelut Helmi
— Jokilaaksojen pelastuslaitos
— Alueella toimivat sdhko6-, puhelin- ja vesiyhtiot

4.2.2 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt
Kaavaluonnos oli nghtavilla aikavalilla 3.10.2017 — 2.11.2017.
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Kaavaehdotus oli nahtavilla aikavalilla 17.1.2018 — 16.2.2018.

4.2.3 Viranomaisyhteistyd

Kaavamuutoksen liikennejarjestelyista on keskusteltu ELY-keskuksen liikenne- ja infra-
struktuuri -vastuualueen kanssa pidetyissa tydpalavereissa ennen kaavan vireilletuloa.

Keskeisia viranomaisia tiedotetaan kaavan vireilletulosta ja pyydetaan lakisaateiset lau-
sunnot nahtaville asetettavista kaavaluonnoksesta ja kaavaehdotuksesta. Viranomais-
neuvotteluja tai tydneuvotteluja jarjestetaan tarpeen mukaan.

4.3 Asemakaavan tavoitteet

Tavoitteena on muuttaa asemakaavaa alustavien liikenne- ja liittym&suunnitelmien seka
ELY-keskuksen kanssa kaytyjen neuvotteluiden pohjalta siten, ettd Kairantien liiketontille
kaavoitetaan liittym& suoraan Ouluntieltd. Kulku tontille sailyy myds keskustan suunnasta
Kairantien kautta. Liiketontille suunnitellaan hyvét kevyen liikenteen yhteydet koko nykyi-
sen taajaman alueelta.

Tavoitteena on luoda edellytykset niin paikallisia asukkaita kuin ohikulkuliikennetta palve-
levan kauppapaikan toteutumiselle ja vahvistaa Pyhannan palvelurakennetta.

Kunnan tavoitteena on, ettd samaan liiketilaan yhdistyisi paivittdistavarakaupan lisdksi
myo6s muita liikeyritysten toimitiloja ja vuokratiloja pienille yrityksille. Kunta on kaynyt aktii-
visesti neuvotteluja rakennuttajien ja yritysten kanssa hankkeen edistamiseksi, ja kaup-
papaikan toteutuminen nayttaakin todennakoiselta, mikali uusi liittyma Ouluntielta mah-
dollistuu.

4.3.1 Yrittajien tavoitteet ja suunnitelmat

Tarkempia hankesuunnitelmia ei viel& ole, mutta hankeneuvottelut ja hankesuunnittelu
etenevat samanaikaisesti kaavoituksen kanssa.

Téahéan saakka kunnan kaymien neuvottelujen perusteella on I6ytynyt mahdollinen raken-
nuttaja seka hankkeesta kiinnostuneita yrityksia, joista suurin olisi paivittaistavarakauppa.
Rakennuttajan edellytyksena on ollut suora ajoliittyma kantatielle 88 (Ouluntie). Sujuvat
liikenneyhteydet vaikuttavat elinkeinoeldman kannattavuuteen ja liittyman sijainti on osoit-
tautunut kynnyskysymykseksi hankkeen etenemisen kannalta. Kunnan alustavien kysely-
jen mukaan kauppapaikan yhteyteen tulevista mahdollisista vuokratiloista olisi kiinnostu-
nut liséksi noin 4-5 muuta pienempéaa yritysta.

4.3.2 Viranomaisten tavoitteet

ELY-keskuksen liikenne ja infrastruktuuri -vastuualueen kanssa on kayty kaksi tydéneuvot-
telua, ja viimeisimmassa 17.8.2017 pidetyssa neuvottelussa Kairantien kauppapaikan
littymaasiaa kasiteltiin tarkemmin. Neuvottelun muistio on kaavaselostuksen liitteena.

ELY-keskuksen viranomaiset ovat ottaneet uuteen Ouluntien liittym&an ja liikennejarjeste-
lyihin kantaa jo ennen kaavan vireilletuloa, mink& perusteella kaavamuutos voitiin kayn-
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4.3.3

4.3.4

nistda. Kunta kaynnisti uuden liittymé&n suunnittelun ELY-keskuksen luvalla kaavaluon-
noksen néhtéavillaolon jalkeen.

Valtakunnalliset alueiden kayttotavoitteet

Valtakunnallisista alueidenkayttotavoitteista tdssé kaavatydssé huomioidaan erityisesti
seuraavat:

Toimiva aluerakenne

e Alueidenkaytdlla tuetaan aluerakenteen tasapainoista kehittamista hyodyntamalla
mahdollisimman hyvin olemassa olevia rakenteita seka edistamalla elinympéaristén
laadun parantamista.

e Aluerakenteen ja alueidenkayton kehittdminen perustuu ensisijaisesti alueiden omiin
vahvuuksiin ja sijaintitekijoihin.

Eheytyvé yhdyskuntarakenne ja elinympéaristdn laatu

e Yhdyskuntarakennetta kehitetddn siten, etta palvelut ja tydpaikat ovat hyvin eri vaes-
téryhmien saavutettavissa ja mahdollisuuksien mukaan asuinalueiden laheisyydessa
siten, ettd henkildautoliikenteen tarve on mahdollisimman vahainen.

e Varataan riittavat alueet jalankulun ja pyorailyn verkostoja varten seka edistetaan
verkostojen jatkuvuutta, turvallisuutta ja laatua.

Eduskunta hyvaksyi 15.3.2011 esityksen maankaytt6- ja rakennuslain vahittdiskauppaa
koskevien saanndsten muuttamisesta (HE 309/2010). Vahittdiskaupan sijainnin ohjausta
koskevien saanndsten keskeisena tavoitteena on kaupallisten palvelujen saatavuuden ja
saavutettavuuden turvaaminen. Maankaytdn suunnittelulla tulee luoda edellytykset
asuinalueiden kaupallisten palvelujen tarjonnalle ja pyrkia vaikuttamaan olemassa olevien
palvelujen sailymiseen. Kaupallisten palvelujen tulee olla mahdollisuuksien mukaan saa-
vutettavissa eri kulkumuodoilla ja tavoitteena on asiointiliikenteesta aiheutuvien haitallis-
ten vaikutusten vahentaminen. Toinen vahittdiskaupan sijainnin ohjauksen keskeinen
tavoite on keskusta-alueiden aseman tukeminen kaupan sijaintipaikkana. Maankayton
suunnittelulla tulee luoda edellytykset kaupallisten palvelujen tarjonnalle keskusta-alueilla
ja toisaalta edistaa keskusta-alueiden olemassa olevan palvelutarjonnan sailyttamista ja
kehitysmahdollisuuksia.

Kaavaprosessin aikana tarkentuneet tavoitteet

Kaavaluonnoksen nahtéavilla olon jalkeen tontin suunnittelua on jatkettu hankkeen toteut-
tajien toimesta. Liittym&alueen jarjestelyd on tarkennettu ELY-keskuksen ohjeen mukai-
sesti tiealueen rajauksen osalta. My6s liittyman vaatimia tilanvarauksia on viereisten vi-

heralueiden osalta tarkennettu.
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5 ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Kaavan rakenne

Kaavamuutos koskee pdadasiassa likennejarjestelyja alueella olevalle liikerakennusten
korttelialueelle.

Kairantien paassa kunnan omistamalla alueella on jo vuonna 2015 asemakaavoitettu
liiketontti, jolle lisataan liittyma suoraan Ouluntieltd. Liiketontin lansilaidalla oleva jalanku-
lulle ja polkupyérailylle varattu katu muutetaan tontin sisaiseksi vaylaksi, joka tulee toteut-
taa ennen kuin kauppakeskus otetaan kayttéon. Tontin rajauksia on hieman aiemmasta
asemakaavasta tarkistettu, mutta rakennusoikeus ja kerrosluku eivéat ole muuttuneet.
Voimassa olevan asemakaavan maarays sallituista asuinhuoneistoista poistetaan tar-
peettomana. Sen sijaan liikerakennukseen mahdollistetaan jonkin verran majoitushuo-
neistoja. Kaavan maarddmaa autopaikkojen vahimmaismitoitusta on tarkistettu.

5.1.1 Mitoitus
Suunnittelualueen pinta-ala on noin 2,4 hehtaaria.

Liiketontin mitoitus ei oleellisesti muutu. Rakennusoikeus ja kerrosluku sailyvat ennallaan.
Autopaikkoja tulee toteuttaa vahintaan 1 autopaikka 45 kerrosalanelidmetria kohden.

Asemakaavan seurantalomake on selostuksen liitteena.

5.2 Aluevaraukset

Kaikki kaavamerkinnat selityksineen I6ytyvat kaavakartalta.

5.2.1 Korttelialueet

Liikerakennusten korttelialue.

KL' 1 Alueelle saa sijoittaa paivittaistavarakaupan myymalatiloja ja muita liikeyrityksen
toimitiloja. Majoitustiloja saa toteuttaa enintdan 20% rakennusalalle sallitusta
kerrosalasta. Alueelle saa sijoittaa polttoaineen jakeluaseman.

Rakennuslupa-asiakirjoihin on liitettava tontinkayttdsuunnitelma, jossa huomioidaan
kayttamatta jaavan rakennusoikeuden mahdollinen sijoittuminen tontille seka siihen
liittyvat pysakaointijarjestelyt.

Kairantien loppuosassa sijaitseva kunnan omistama rivitaloalue on kaavoitettu jo aiemmin
korttelialueeksi KL-1, jonka rakennusoikeus on 1800 kerros-m2 ja suurin sallittu kerroslu-
ku kaksi. Tontille on alustavien neuvottelujen pohjalta tulossa noin 1500 m2 suuruinen
liiketila, jolle jaa rakennusoikeuden puolesta myds laajenemisvaraa. Jos koko rakennus-
oikeus hyddynnetaan, tulee alueelle toteuttaa yhteensé vahintaan 40 autopaikkaa. Alus-
tavien luonnosten mukaan tontille sijoittuu n 60 autopaikkaa. Lisaksi aluetta koskee seu-
raavat erilliset kaavamaaraykset:

— Liikerakennusten sisaankayntien tulee olla helposti saavutettavissa yleisiltéa jalan-
kulku- ja polkupyorailyvaylilta.
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5.2.1

— Tontin kautta tulee toteuttaa jalankulku- ja polkupyoéravayla siten, etté vayla on
kaytettavissd, kun kauppakeskus otetaan kayttéon.

— Asiakasliikenteelle tulee toteuttaa ajomahdollisuus tontille seka Kairantien etta
Ouluntien liittymista.

— Tonteilla olevat autopaikat on erotettava katu- ja piha-alueista istutuksilla tai
muulla selkedlla rakenteella.

— Korttelialueen osat, joita ei kayteta ajoteina eiké pysakaintiin, on hoidettava puis-
tomaisessa kunnossa.

— Huoltopihojen puoleisille tontin istutettaville alueen osille tulee istuttaa néakymia
peittavia pensaita tai puita.

— Tontilla ei sallita suoraan kaduille, teille, asuinpihoille tai puistoalueille ndkyvaa
avovarastointia.

Kaavaluonnoksen kartalla on esitetty viitteellisesti ohjeellisilla kaavamerkinnailla noin
1800 m2 suuruisen rakennuksen ja pysakdointialueiden mahdollinen sijoittuminen. Jalan-
kulku- ja polkupyoravayla on maaratty kuitenkin rakennettavaksi tontin lansilaidalle.

Toteutuksessa on huomioitava, ettei Roopinojaan kulkeudu kuormitusta lisdéavaa tai muu-
ta vesistta pilaavaa ainesta mm paikoitus- ja huoltoalueilta tai lumen l3jitysalueilta. Erityi-
sesti tulee huolehtia, etté polttoaineen jakeluasema-alueen hulevesien johtaminen ja
kasittely tapahtuvat asianmukaisesti.

Muut alueet

W W Puisto.

e WP 3

WV WY Lahivirkistysalue.
b VL3

Ouluntielle suunnitellun uuden liittymé&n molemmin puolin jaa talla hetkella yksityisille
maa-alueille sijoittuvat virkistysalueet. Lahivirkistysalueeksi (VL) merkitylla alueella sijait-
see viereiseen asuttuun vanhaan pihapiiriin kuulunut maakellari, joka sijoittuu l&helle
suunniteltua pyodratietd. Tama alue tulee todennakdisimmin myds sailymaan yksityisomis-
tuksessa. Varsinaista yleista virkistyskayttoa alueille ei suunnitella, mutta etenkin valtatien
ja kantatien risteysalueella oleva virkistysalue olisi tarke& hoitaa edustavana ympéristéna
puistomaisessa kunnossa, ja kunta voi neuvotella alueen hankkimisesta itselleen.

(=) (=~ Maantien alue.
LT

o )
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Ouluntien puolella maantien alueen rajausta muutetaan suunniteltujen uusien liittymarat-

kaisujen mukaiseksi, ja liikenneratkaisut osoitetaan ohjeellisilla kaavamerkinngilla. Pyora-
tien mutkaa on aiempiin tiesuunnitelmaluonnoksiin ndhden hieman jyrkennetty yksityisen

kiinteiston 5:291 kodalla.

ELY-keskus esitti littymavalin kasvattamista valtatien risteyksesta viela tiesuunnitelma-
luonnokseen nahden niin kauaksi kuin mahdollista, ja kiinteistdon 5:291 maanomistaja
puolestaan liittyman siirtdmista hieman lahemmas risteysaluetta kauemmas maa-
alueellaan olevasta maakellarista. Liittymavali sailytettiin kaavaratkaisussa tiesuunnitel-
maluonnoksen mukaisena, jotta ajojarjestely liiketontille sailyisi viela sujuvana, eika tontil-
le ajamiseen tulisi liian jyrkkaa kaarrosta.
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Suunnitellut liikennejarjestelyt suhteessa kaavan aluevarauksiin. Py6ratien mutkaa on
aiempiin tiesuunnitelmaluonnoksiin ndhden jyrkennetty hieman yksityisen kiinteistén

5:291 kohdalla. Muilta osin kaavaratkaisu vastaa 14.7.2017 paivattya tiesuunnitelma-
luonnosta.
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5.3

5.4

5.5

5.5.1

5.5.2

Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteuttaminen

Suunnittelualue on Pyhannan keskustaajaman aluetta, joka nakyy suoraan myos paalii-
kennevaylille. Alue on suunniteltava ja toteutettava erityisella huolella. Kaavaan on sisal-
Iytetty korttelialueiden tarkempaa suunnittelua ja toteuttamista ohjaavia asemakaavamaa-
rayksia, joilla pyritddn saavuttamaan ymparistdon sopiva, laadukas toteutus.

Kaavaehdotuksessa on esitetty tontin kautta rakennettavan jalankulku- ja polkupyoréa-
vaylan varteen istutettava puurivi.

Kairantien alkuosaan jaavan asuinrakentamisen ja valtatien puoleisille tontinosille on
osoitettu 8 m leveét kaistat istutettavaa aluetta.

Valtatiella on suunnittelualueen kohdalla nopeusrajoitus, mutta sen melualue ulottuu kui-
tenkin liiketontin korttelialueelle. Kaavasta poistetaan mahdollisuus sijoittaa asuinhuo-
neistoja liikerakennuksen yhteyteen, mutta mahdollistetaan majoitustilojen toteuttaminen.
Mahdollisiin majoitustiloihin kohdistuvien meluhairididen vahentamiseksi on kaavaan
osoitettu maarays ulkoseinarakenteiden ja ikkunoiden déneneristavyydesta likennemelua
vastaan.

Kaavamaaraykset
Kaikki kaavamerkinnat ja niihin liittyvat maaraykset ovat kaavakartalla. Kaavaan on sisél-
Iytetty myds rakentamistapaan ja kaavan toteuttamiseen liittyvid yleisia maarayksia.

Kaavan vaikutukset

Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen

Asemakaavan muutos siséltyy maakuntakaavan mukaiselle taajama-alueelle ja toteuttaa
maakuntakaavan tavoitteita. Kaavamuutoksessa on myds huomioitu 1. vaihemaakunta-
kaavan ja 2. vaihemaakuntakaavan sisallét.

Kaavaratkaisu kehittda Pyhannan nykyista katu- ja likenneverkkoa tukemaan tulevaisuu-
dessa toteutuvia kaupan palveluja. Liikenneverkosto yhdistaa uuden liikekorttelin taaja-
man palvelurakenteeseen.

Vaikutukset kaupan toimintaedellytyksiin ja palveluiden saavutettavuus

Liikennejarjestelyjen muutos parantaa ajoneuvo- ja asiakasliikenteen kulkuyhteyksia uu-
delle liiketontille. Kaavamuutos mahdollistaa kauppapaikan hankkeen etenemisen ja jat-
kosuunnittelun ja parantaa merkittavasti kaupan toimintaedellytyksid Pyh&annan keskus-
tassa.

Kulkuyhteydet palvelevat laajaa asiakaskuntaa, niin paikallisia kuin ulkopaikkakuntalai-
siakin. Ouluntie on vilkasliikenteinen ja viereisen liikkerakennuksen palveluiden déareen on
helppoa pysahtya.
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Toteutuessaan uudessa liikerakennuksessa on todennakdisesti edellytykset palvella asi-
akkaita nykyaikaisesti ja tarkoituksenmukaisesti mm. toimivilla tila- sek& pysakaointijarjes-
telyilla.

Liiketontille on suunniteltu hyvat ja turvalliset kevyen liikenteen kulkuyhteydet. Suunnitel-
lut jalankulu- ja polkupydréilyvaylat liittyvat taajaman muihin kevyen lilkkenteen paéavayliin.
Liikerakennusten sisdankaynnit on kaavamaarayksella méaarétty sijoitettavan tontille siten,
etté ne ovat ndkyvissa ja helposti saavutettavissa yleisilta jalankulku- ja polkupyoraily-
vaylilta.

Ouluntien liittyman ohella on tarkea sailyttda ajomahdollisuus tontille myos keskustasta
Kairantieltd. Liiketontin tukeutuminen myds Kairantien varaan voi houkutella paaliikenne-
vaylien ohikulkuliikennetta poikkeamaan myds muualla Pyhannéan keskustassa ja paran-
taa myos muiden keskusta-alueen palvelujen toimintaedellytyksia.

5.5.3 Vaikutukset liikenteeseen

Kaavaratkaisu tukeutuu olevaan katu- ja liikenneverkkoon ja kevyen liikenteen paavayliin.
Kaavassa osoitetut jalankulku- ja polkupyorailyvaylat taydentavat keskustan kevyen lii-
kenteen kulkuyhteyksié ja parantavat liikenneturvallisuutta.

Uuden Ouluntien littyméan vali valtatielle 28 on noin 100 m, miké on likennemaaran, no-
peusrajoituksen ja tieympariston toteutuksen huomioon ottaen perusteltavissa. Jarjestely
edellyttaa kantatien 88 nopeusrajoituksen laskemista nopeuteen 50km/h suunnittelualu-
een kohdalla.

Ouluntiellda on myds raskasta liikennetté ja suuria kuljetuksia. Kanavointiratkaisut Oulun-
tiella estavat uudesta liittymastéa johtuvan jonoutumisen kantatiella 88 ja kanavointi (kaan-
tymiskaista) katsottiinkin valttamattomaksi suhteellisen maltillisista liikennemaaristéa huo-
limatta.

Liittyman sailyminen myds Kairateilla saattaa lisata lapiajon mahdollisuutta liiketontin
kautta Ouluntielle, mutta mahdollistaa sujuvan liikkennéinnin myds keskustasta. Tontin
sisaisilla jarjestelyilla voidaan vaikuttaa lapiajon mahdollisuuteen ja houkuttelevuuteen.

Suunnitellut liikenneratkaisut sopivat hyvin yhteen ELY-keskuksen valtatien risteysalueen
parannussuunnitelmien kanssa.

Nopeusrajoituksen laskeminen ja suunnitellut reunakivin erotetut saarekeratkaisut paran-
tavat liikenneturvallisuutta. Suoralla tieosuudella, jossa ei ole juurikaan liittymi&, saattavat
ajonopeudet nousta liiaksi rajoituksista huolimatta.

Roopintien ja Akselikujan valille toteutuu liikenneturvallisuutta parantava uusi kevyen
likenteen ylityspaikka. Suojatietd ei kuitenkaan tule, vaan Ouluntien ylittdminen tapahtuu
omalla vastuulla. Ylityksessé on pieni porrastus Roopintiehen, joka pakottaa tarkkaavai-
suuteen ja voi hiljentaa pyordilijoiden ajonopeuksia kantatieta ylittdessa.
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Liikkenne Kairantiella ja Manuntiella tulee jonkin verran lisaéntyméaén uuden liikerakenta-
misen myota. Liiketontille kohdistuva rekkaliikenne muodostuu [&hinné paivittéistavara-
kaupan toimituksista.

5.5.4 Vaikutukset rakennettuun ymparistédn ja taajamakuvaan

Liikennejarjestelyihin painottuvalla kaavamuutoksella ei ole merkittavaa vaikutusta raken-
nettuun ymparistoon ja taajamakuvaan, mutta Ouluntielle suunnitellut saarekeratkaisut ja
uudet jarjestelyt viestivat tieympariston muuttumisesta ja siitd, etté ollaan saapumassa
taajamaan.

Suunniteltu uusi kauppapaikka on nakyvalla paikalla paalikennevaylien risteysalueen
tuntumassa ja Pyhannan keskustaan johtavan Manuntien laheisyydessa. Toteutuessaan
kaavalla olisi koko Pyhannan keskustaa koskevia imagovaikutuksia. Rakentamistavalla ja
toteutuksella on ratkaiseva merkitys siind, miten hyvin ja edustavalla tavalla uusi raken-
taminen ja tonttiymparistd istuvat ymparistéonsa.

5.5.5 Vaikutukset virkistyskayttoon

Kevyen liikenteen yhteydet parantuvat taajaman alueella, silla liiketontille mahdollistetaan
yhteydet useasta eri suunnasta. Kauppapaikan toteuttaminen edesauttaa myds kirjaston
ja kunnantalon takaa Malmikentén virkistysalueen kautta kulkevan pyoratien toteuttamista
ja samalla Malmikentan uuden leikkipuiston saavutettavuutta.

Liikennealueiden reunojen puistoalueet lisdavat viihtyisyytta ja huoliteltuina ympéaristdina
parantavat ymparistdn laatua, mutta eivat vaikuta virkistyskayttoon.

5.6 Ympariston hairiotekijat

Kaupan asiointi- ja huoltoliikenne tulee lisddma&an jonkin verran liikkennetta Ouluntielld ja
Kairantielld. Huoltoliikenne ajoittuu usein ilta-, yo- ja aamuaikaan, mika saattaa aiheuttaa
hairiotd myymalan laheisyydessa sijaitsevalle asutukselle. Liikenteen aiheuttamaa haittaa
Kairantien varren asutukselle on pyritty vahentamaan jo aiemman kaavoituksen yhtey-
dessa siirtAmalla Kairantietd kauemmas Kairantien alkuosan rivitaloista seké kaavoitta-
malla asumistoimintoja suojaavaa istutettavaa aluetta katu- ja likennealueiden ja uuden
liiketontin puolelle.

Kokkolantien liikennemelu voi nopeusrajoituksesta huolimatta aiheuttaa jonkin verran
hairiotd. Mahdollisiin majoitustiloihin kohdistuvien meluhéirididen vahentamiseksi on kaa-
vaan osoitettu maarays ulkoseindrakenteiden ja ikkunoiden &éneneristavyydesta liiken-
nemelua vastaan.

6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Kauppapaikan toteuttamisesta on toistaiseksi vain alustavia suunnitelmia, jotka soveltuvat
kaavaehdotuksen mukaiseen maankayttéon.
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6.2 Toteuttaminen ja ajoitus

ELY-keskuksen kanssa kdydyn keskustelun mukaisesti ennen uuden liittymén kayttéon
ottamista on kaikkien kantatielle 88 edellytettyjen toimenpiteiden oltava toteutettuna ja
naiden toimenpiteiden toteuttamiskustannuksista vastaa Pyhannan kunta.

Toistaiseksi ei ole tarkempia suunnitelmia liiketontin rakentamisen aikataulusta.

Hankkeen todennékéinen toteutus on noin 1500 k-m2, mutta rakennuslupa-asiakirjoihin
on liitettava tontinkayttésuunnitelma, jossa huomioidaan myos kayttamatta jaavan raken-
nusoikeuden mahdollinen sijoittuminen tontille seka siihen liittyvat pysakointijarjestelyt.
Talla turvataan liiketilojen mahdollinen laajentuminen tulevaisuudessa.

Kaavan toteutuksessa tulee huolehtia, ettd alueen pohjoisosassa olevaan Roopinojaan ei
kulkeudu kuormitusta lisdavéaa tai muuta vesistoa pilaavaa ainesta. Erityisesti tulee huo-
lehtia, ettd polttoaineen jakeluasema-alueen hulevesien johtaminen tapahtuu vaatimusten
mukaisesti.

6.3 Toteutuksen seuranta

Kunnanrakennusvalvonta ja muut viranomaiset valvovat kaavan toteutusta mm. raken-
nuslupien myéntamisen ja rakennusvalvonnan yhteydessa.

Sweco Ymparisto Oy
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Elina Marjakangas Kari Nykanen
Kaavasuunnittelija Maankéayton osastopaallikko
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