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1. PERUS-JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot

Pyhajoen kunta

Kirkonseudun ja Saarenalueen asemakaavan muutos, Niskanalue / Pyhajokitalon han-
kekaava

(Korttelit 129 ja 512)

Kaavatunnus 4056 — 115510

Kirkonseudun ja Saarenalueen asemakaavan muutos koskee Niskanalueen kortte-
leita 129 ja 512 seké& niihin kuuluvia puistoalueita ja yleisen tien aluetta.

Asemakaavalla muodostuu erillispientalojen korttelialue (kortteli 129), palvelu-,
asuin-, majoitus-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue, jolle saa sijoittaa asu-
mista hairitseméatdnta tyoétilaa, uimahallin, kulttuuri- ja kirjastopalveluita seka ra-
vintolapalveluita (kortteli 512) sek& néaihin liittyvia puisto- ja lahivirkistysaluetta,
vesialuetta ja yleisen tien aluetta.

Laatija
Ramboll Finland Oy, PL 718, Pakkahuoneenaukio 2, 33101 TAMPERE.

Kaavan laadinnasta on sen vireille tulovaiheessa talvella 2014 vastannut johtava
asiantuntija, arkkitehti SAFA Jarmo Lukka. Luonnosvaiheesta 2016 lahtien kaavan
laatijana on toiminut arkkitehti SAFA Saara Melama (YKS 578). Suunnittelutydhén
ovat osallistuneet myds projektipaallikkd FM Minna Lehtonen (YKS 575), arkkitehti
SAFA Mikko Siitonen (YKS 463), maisema-arkkitehti MARK Kaisa Rantee ja nuo-
rempi suunnittelija ins. (AMK) Ida Montell.

Pyhajoen kunnassa kaavaprosessia on ohjannut tekninen johtaja / kaavoitusvas-
taava Pirkko Tuuttila.

Tampereella 9.10.2017
Ramboll Finland Oy

Mele o ,f],ljf/d’ A oA —

Saara Melama Ida Montell
Kaavan laatija (YKS 578) Nuorempi suunnittelija
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1.2 Kaava-alueen sijainti

Asemakaavoitettava alue sijaitsee Pyhdjoen kirkonkylalla Pohjoishaaran etelarannalla rajoittuen
lansipuoleltaan Vanhatien siltaan ja itdosasta valtatiehen 8. Kaava-alueella sijaitsee paivittaista-
varakauppa, asuinkiinteistd ja Pyhdjokisuun Vesi Oy:n vesilaitos. Pohjoishaaran rantavydhyke on
yleisessa virkistyskdytdssa olevaa ranta-aluetta. Alueen etela- ja lounaisosa on viheraluetta, jo-
hon sijoittuu arvokas kalliomuodostelma.
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Kuva 1. Suunnittelualueen sijainti osoitekartalla.

1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus

Kirkonseudun ja Saarenalueen asemakaavan muutos, Niskanalue / Pyhajokitalon hankekaava,
korttelit 129 ja 512 seka niihin kuuluvat puisto- ja tiealueet.

Asemakaavalla muodostuu erillispientalojen korttelialue, palvelu-, asuin-, liike- ja toimistoraken-
nusten korttelialue seké puisto- ja lahivirkistysaluetta ja yleisen tien aluetta.

Kaava-alue: n. 2,1 hehtaaria
Korttelialuetta: 1,38 hehtaaria
Rakennusoikeutta: 9690 k-m?

Asemakaavan muutos koskee Pyhdjoen kunnan (625) Pohjankylassa (405) tiloja 4:103, 4:307,
4:231, 4:45, 4:44, 4:253, 4:254 ja 4:323.
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2. TIHIVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

Asemakaavoitus on aloitettu kevaalla 2014 ja se on edennyt seuraavasti:

e Pyhdjoen kunnanhallitus paatti 14.4.2014 (8§ 124) kaynnistda Kirkonseudun ja Saa-
renalueen asemakaavamuutoksen laadinnan Niskanalueella.

e Hankkeen vireille tulosta kuulutettiin 22.4.2014 MRL:n 63 §:ss& saadetylla tavalla ja
OAS asetettiin nahtaville 22.4.2014 lahtien Pyhajoen kunnan ilmoitustaululle ja inter-
net-sivuille.

e Aloitusvaiheen viranomaisneuvottelu Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskuksessa 28.3.2014.

e Luonnosvaiheen viranomaisneuvottelu Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskuksessa
2.10.2014.

e Luonnosvaihtoehtojen ideointi ja kasittely ohjausryhméan kokouksessa 25.11.2014

e Rakennusliikkeiden antaman palautteen kasittely idealuonnoksista ohjausryhméan ko-
kouksessa 25.2.2015.

¢ Niskan asemakaavamuutoksen valmistelu tauolla / kevét 2015 — kevat 2016.

e Syksylla 2015 Pyhajoen kunnanvaltuuston periaatepaatés joen varrelle asemakaava-
alueelle sijoittuvan Pyh&jokitalon rakentamisesta — talon sijoituspaikaksi sovittiin Nis-
kan asemakaavamuutosta koskeva alue.

e Viranomaistyoneuvottelu Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskuksessa 5.10.2016 Pyhajo-
kitaloa koskevista suunnitelmista.

e Pyhajokitalon aiesopimuksen allekirjoitus 10.1.2017 - kasittely Pyhajoen kunnanhalli-
tuksessa 16.1.2017, 8§ 9.

e Pyhajokitalon taajamakuvallisen tarkastelun kéasittely kaavoituksen ohjausryhmaéassa
11.1.2017.

e Paivitetty osallistumis- ja arviointisuunnitelma Pyhajoen kunnanhallituksen kasitte-
lyssa 16.1.2017, § 10.

e Kaavaluonnos Pyhdjoen kunnanhallituksessa 30.1.2017, § 36.

e Pyhajokitalon suunnittelua koskeva avoin yleisotilaisuus Pyhajoen kunnantalolla
15.2.2017.

¢ Luonnosvaiheen néhtéavilla olo 7.2 — 9.3.2017.

e Pyhajokitalon hankekaavan kaavamaéaaraysten sisaltotarkastelu ohjausryhman kokouk-
sessa 4.4.2017.

e Hankety6éryhméan ja kaavoituksen yhteistytkokous 11.5.2017 Oulussa kaavaehdotuk-
sen valmistelusta.

e Alustavan kaavaehdotuksen kasittely kaavoituksen ohjausryhmassa 6.6.2017.

e Kaavaehdotus Pyhajoen kunnanhallituksessa 10.7.2017, 8§ 285.

¢ Ehdotusvaiheen nahtavilla olo 14.7. — 18.8.2017.

e Toinen Pyhajokitalon suunnittelua koskeva avoin yleisétilaisuus Pyhdjoen kunnantalol-
la 31.8.2017.

¢ Asemakaavamuutoksen ehdotusvaiheen palautteen késittely ja kaavan viimeistely Py-
hajoen kunnanhallituksessa 9.10.2017, § 388.

e Hyvaksymiskasittely Pyhajoen kunnanvaltuustossa 25.10.2017, § 108.

2.2 Asemakaava

Asemakaavamuutoksen keskeisend tavoitteena oli suunnittelun kaynnistyessd vuonna 2014
osoittaa alueelle asuinrakentamista.

Syksylla 2015 Pyhdjoen kunnanvaltuusto teki periaatepaatoksen joen varrelle asemakaava-
alueelle sijoittuvan Pyhajokitalon rakentamisesta. Talon toiminnallisina sisaltéind tulisi olla kult-
tuuri-, liikkunta- ja vapaa-ajan palveluita sek& majoitus-, koulutus- ja juhlatiloja. Kunta toteuttaa
Pyhajokitalon yhteistybhankkeena talon rakentamisesta ja toiminnan organisoinnista vastaavien
tahojen kanssa. Liséksi asemakaavamuutoksen laadinnassa huomioidaan, ettd aluetta kehitetaan
lahiymparistéonsa sopeutuen toiminnoiltaan monipuolisena kokonaisuutena, jonka suunnittelussa
ja toteutuksessa huomioidaan energiatehokkuusnakokulmat seka kestdvan kehityksen periaat-
teet.
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2.3 Asemakaavan toteuttaminen

Asemakaavan muutos on tarkoitus saattaa lainvoimaiseksi syksyyn 2017 mennessa, minka jal-
keen on tarkoitus aloittaa Pyh&jokitalon rakentaminen rakennusluvan saatua lainvoiman.

3. LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Asemakaavoitettava alue sijaitsee Pyhdjoen kirkonkylalla Pohjoishaaran etelarannalla rajoittuen
lansipuoleltaan Vanhatien siltaan ja itdosasta valtatiehen 8. Kaava-alueella sijaitsee péaivittaista-
varakauppa, asuinkiinteistd ja Pyhdjokisuun Vesi Oy:n vesilaitos. Pohjoishaaran rantavydhyke on
yleisessa virkistyskaytossé olevaa ranta-aluetta. Alueen etela- ja lounaisosa on viheraluetta, jo-
hon sijoittuu arvokas kalliomuodostelma.

Asemakaava-alueen pinta-ala on noin 2,1 hehtaaria.

Kuva 2. limakuva suunnittelualueesta ja lahiymparistosta. Kaava-alueen raja on osoitettu punaisella viivalla.
(LAhde: Maanmittauslaitos).

3.1.2 Luonnonymparistd

Luonnonolot ja luonnon monimuotoisuus

Pyhajoen keskustan osayleiskaavan tausta-aineistoksi on laadittu luontoselvitys vuonna 2012
Poyry Finland Oy:n toimesta. Niskan asemakaavamuutosalue sijoittuu osayleiskaavassa keskei-
selle alueelle Pyhajoen Pohjoishaaran etelarannalle.

Luonnonmaantieteellisesti Pyhajoen alue kuuluu keskiboreliaanisen Pohjanmaan-Kainuun kasvilli-
suusvyodhykkeen lantiseen osaan. Pohjanmaan-Kainuun alue on Suomen havumetsavydhykkeen
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sydanvyodhykettd. Sité4 voidaan kutsua myo6s suureksi vaihtumisvyohykkeeksi Eteld- ja Pohjois-
Suomen valilla. Alueella esiintyy seké etelaisia ettd pohjoisia lajeja.
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Kuva 3. Ote Pyhajoen keskustan osayleiskaavan luontoselvityksen liitekartasta 1.Luonnon kannalta huomioi-
tavat kohteet. (Lahde: Pyhajoen keskustan osayleiskaavan luontoselvitys, Poyry Finland Oy 2012)

Niskanalueen kasvillisuutta Pohjoishaaran rantavydhykkeella luonnehtii kulttuurivaikutus. Pyhajo-
en keskustan alue on ldhes kauttaaltaan muokattua ja rakennettua. Asemakaavan muutosalueen
etelareunassa sijaitsee muutamia kalliopaljastumia valtatien 8 laheisyydessa sijaitsevassa méan-
tymetsikossa.

Pyhajoen keskustan osayleiskaavan luontoselvityksessd Niskanaluetta ei ole merkitty lin-
nustollisesti arvokkaaksi alueeksi mutta kaava-alueen edustalla on havaittu silmalla pidettavista
lajeista rantasipia ja isokoskeloa seka vaarantunutta lajia virtavastarakkia.

nurTen

Hautaysma

Kuva 4. Pyhajoen keskustan osayleiskaavan luontoselvityksen lajihavainnot linnustosta Pyhajoen ranta-
vyohykkeella. (Ldhde: Pyh&ajoen keskustan osayleiskaavan luontoselvitys, POyry Finland Oy 2012).
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Suurmaisema

Pyhajoki kuuluu maisemamaakuntajaossa Pohjois-Pohjanmaan jokiseutuun ja rannikkoalueeseen.
Maisema-alueen yleinen korkokuva on viimeisen jadkauden muovaamaa ja melko tasaista, minka
seurauksena maankohoaminen on edelleen maisemaa muuttava tekija. Seudun kulttuurimaise-
mat keskittyvat jokivarsiin.

Pyhajoen suu on maakunnallisesti arvokasta maisema-aluetta, jonka maisemakuva on suhteelli-
sen tasaista, mutta jokiymparistd koskineen nayttaytyy miljodssd maisemallisesti vahvana ele-
menttind. Pohjois-Pohjanmaan 2. vaihemaakuntakaavan suunnittelumaarayksissd on todettu
muun muassa, ettd alueen yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa ja kehittamisessa on otettava
huomioon alueen ominaispiirteet sek& maisema- ja kulttuuriarvot. Lisaksi alueen suunnittelussa
on arvioitava ja sovitettava yhteen maakuntakaavassa osoitetun kayttétarkoituksen mukainen
maankayttd sekd maisema- ja kulttuuriymparistbarvot. Uudis- ja tadydennysrakentamisen suun-
nittelussa tulee kiinnittda erityista huomiota rakentamisen sopeutumiseen sijainniltaan ja raken-
nustavaltaan maisemaan.

Kuva 5. Panoraamakuva Vanhatien sillalta suunnittelualueelle. (Kuva Ramboll Finland Oy).

Vesist6t ja vesitalous

Pyh&joen Pohjoishaara kulkee suunnittelualueen pohjoispuolitse kohti merenrantaa. Pohjois-
Pohjanmaan ymparistokeskus, nykyinen Pohjois-Pohjanmaan ELY- keskus, on teettanyt Pyh&joen
taajaman tulvakartoituksen vuonna 2006. Tulvakartoituksen on tehnyt Insinooéritoimisto Pekka
Leiviskad. Kartoituksessa on tarkasteltu toistuvuudeltaan kerran 20...1000 vuodessa sattuvan tul-
van peittamia alueita Pyhajoen taajamassa ja sen laheisyydessa.

Tarkastelusta ilmenee, etta kastuvat alueet jaavat suurenkin tulvavirtaaman seurauksena suh-
teellisen vahaisiksi. Tama johtuu padosin siita, ettd taajaman laheisyys on suojattu kolmella pen-
kereelld, Siikanivan pohjois- ja etelapuoleisella penkereella seké Kirkonkylan Saaren penkereella.
(Pyhajoen taajaman tulvakartoitus 13.10.2006). Tulvakartoituksen mukaan kaava-alue on osit-
tain jokseenkin herkkaa tulva-aluetta.
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Kuva 6. Ote tulvakartasta (HW 1/50) (Lahde: Pyhajoen taajaman tulvavaarakartoitus Insinddritoimisto Pekka
Leiviska 2006).

Suomen ymparistokeskuksen ymparistdoppaan (Tulviin varautuminen rakentamisessa, Parjanne
ja Huokuna 2014) mukaan ymparivuotinen asutus tulisi sijoittaa niin korkealle, etta sille voi ai-
heutua vahinko vasta sellaisesta tulvakorkeudesta, jonka voidaan arvioida esiintyvan keskimaarin
kerran 100..200 vuodessa. Vedenkorkeuden havaintovuosia on maamme vesistdistd kuitenkin
yleensa huomattavasti vahemman, joten nain harvinaisen tulvakorkeuden tilastollinen arviointi
on vaikeaa. Taman vuoksi on lahtokohdaksi valittu tilastollisesti keskimaarin kerran 50 vuodessa
esiintyva tulvakorkeus, johon suositellaan lisattavaksi kunkin vesiston erityispiirteista johtuva li-
sakorkeus. Oppaan mukaan alin tulvien kannalta hyvaksyttava rakentamiskorkeus voidaan edella
esitetyn perusteella maaritella kussakin vesistdssa tai sen osassa mm. seuraavien eri tekijoiden
summana:

e keskimaarin kerran 50 vuodessa esiintyva ylin tulvakorkeus (HW 1/50)

e harkinnanvarainen lisdkorkeus vahintaan 0,3...n.1,0m

e vesistdssa, joissa on suuri jaapato- tai suppotulvien

e esiintymisen riski, tulisi lisdkorkeuden olla vahintdan 0,7 — 1m, ellei kyseisella alueella ole

tehty tarkempaa selvitystd jaapato- ja suppotulvien vedenkorkeuksista.

Pyhajoen alajuoksulla on ollut useita vesistétulvia ja vuonna 2013 iso jaapatotulva. Jaapato-
tulvassa veden nousukorkeudet saattavat olla selvasti normaalin tulvan aiheuttamia vedenkorke-
uksia korkeammilla tasoilla.
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Kuva 7. Jadpadon arvioitu muodostuskohta seka suurin tulvan peittama alue (lahde: Pyh&joen 2013 jaa-
patotulvan tapahtumaraportti. Ramboll 2013).

Pohjavedet

Alueella ei ole vesitalouden kannalta merkittavia pohjavesiesiintymia.

Maapera

Suunnittelualueen pohjoisosan maapera on sekalajitteista maalajia ja eteldosassa on kalliomaata.
Suunnittelualueen pohjoisosa on maaperaltaan hyvin rakentamiseen soveltuvaa.

[>>~ MERKINTOJEN SELITE
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Kuva 8. Ote maaperékartasta. Suunnittelualueen likimaaréainen sijainti on osoitettu sinisella. (Lahde: GTK
2013).

3.1.3 Rakennettu ymparisto

Taajamakuva

Arvokkaan jokimaiseman ohella tarke& Pohjankylan taajamakuvaa méaéarittava tekija on Poh-
janmaan rantatiehen kuuluva Vanhatien raitti, joka on valtakunnallisesti merkittavaa rakennettua
kulttuuriympéristva (RKY 2009). Pohjankylan alueen taajamakuvalle on ominaista pienimittakaa-
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vainen maaseutumainen eri aikakausina rakentunut rakennuskanta, jonka joukossa muutamat
liike- ja palvelurakennukset erottuvat hieman ymparistédan kookkaampina lahinna juuri Vanha-
tien ymparistdssa, jonka varrelle my®6s tori sijoittuu.

Maiseman ja rakennetun kulttuuriymparistdn valtakunnallisesti merkittavat arvot

Asemakaavan muutosalueella tai sen vaikutuspiirissa ei ole valtakunnallisesti arvokkaita maise-
ma-alueita. Suunnittelualuetta rajaava Vanhatie on osa Pohjanmaan rantatietd, joka on valtakun-
nallisesti merkittava kulttuurihistoriallinen ymparistd (Museovirasto 2009). Rakennettu kulttuuri-
ympaéristd - Valtakunnallisesti merkittavat kulttuurihistorialliset ymparist6t). Pohjois-Pohjanmaan
2. vaihemaakuntakaavan méaarayksissd on mm. todettu, etta alueiden kayton suunnittelussa tu-
lee edistad kulttuuriympéariston valtakunnallisten ja maakunnallisten arvojen sailymista. Yksityis-
kohtaisemmassa kaavoituksessa on otettava huomioon rakennettujen kulttuuriymparistéjen ko-
konaisuudet ja ominaispiirteet. Suunnittelussa tulee erityisesti kiinnittdd huomiota RKY 2009 -
inventoinnissa seka Pohjois-Pohjanmaan rakennettu kulttuuriymparistd 2015 —selvityksessa kir-
jattuihin arvoihin ja ominaispiirteisiin.

Maiseman ja rakennetun kulttuuriympéaristén maakunnalliset arvot

Suunnittelualue lahiympaéaristdineen on osa Pyh&joen suun maakunnallisesti merkittavaa kult-
tuurimaisema-aluetta, johon kuuluvat joen Etela- ja Pohjoishaarat kokonaisuudessaan, Etelanky-
lan kulttuurimaisemat ja Pyh&joen keskustaajaman alue.

Suunnittelualueella tai sen laheisyydessa ei sijaitse maakunnallisesti merkittavia rakennetun kult-
tuuriymparistdn kohteita.

Muinaisjaannokset

Niskan asemakaavan muutosalueelle tai sen laheisyydessa ei ole muinaisjdannoksia (Mui-
naisjaanndsrekisteri, Pyhajoki — Keskustan osayleiskaava 2025, Muinaisjaanndsinventointi 2014,
Mikroliitti).

Vanhatien ympaérist6

Osalle Vanhatien ymparistéad on laadittu rakennuskannan inventointeja asemakaavahankkeiden
perusselvitysaineistoksi. Inventointien tavoitteena on ollut antaa kaavoitusty6ta varten riittava
pohjatieto Vanhatien alueen rakennuskulttuurin ominaisuuksista ja arvoista. Inventointeja on laa-
tinut Pyhajoen kunnan toimeksiannosta Ramboll Finland Oy ja Pdyry Finland Oy.

Pohjoishaaran sillan eteldpuolella Vanhatien varressa sijaitsee kaksi kiinteistéd (Rantaluoto ja
Marjomaki), joilla on paikallista maisemallista merkitystd Vanhatien raittimaisemassa. Rakennuk-
set ovat sailyneet tehdyistd muutoksista huolimatta mittasuhteiltaan ja ilmeiltddn perinteisen
oloisena. Rantaluoto on voimassa olevassa kaavassa osoitettu merkinnalla AM-1/s1 ja Marjomaki
AO/sl. Asemakaavamerkinta /s1 osoittaa alueen, jolla olevat rakennukset ympéaristéineen tulee
sailyttaa siten, ettei ymparistdon luonne muutu. Uudisrakennusten tulee muodostaa olemassa ole-
vien rakennusten kanssa yhtenainen kokonaisuus. Peruskorjauksia tai muita kunnostustoita teh-
tadessa on rakennusten ulkondké ja niille ominaiset yksityiskohdat sailytettava. Molemmat kiin-
teistot sijoittuvat Niskan asemakaavan muutosalueen ja Pyh&djoen torialueen valittomaan lahei-
syyteen muodostaen osaltaan merkittavan kokonaisuuden Vanhatien miljoota.

Vaesto6 ja asuminen

Kaavoitettava alue sijoittuu Pyhdjoen kirkonkyldn keskustaajamaan. Yli puolet Pyh&joen vaes-
tostd asuu keskustaajaman alueella, johon kuuluu Pohjankylan ja Etelankylan alueet. Niskanalue
kuuluu Saarenkylan alueelle. Kaavoitettavalle alueelle sijoittuu yksi paritalo.
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Infrastruktuuri

Yhdyskuntatekniikan kannalta rakentamisalueet on liitettavissd olemassa oleviin verkostoihin.
Vesi-, viemari- ja kaukolampdverkoston linjat kulkevat suunnittelualueen lansipuolta, Vanhatien
reunaa, seka suunnittelualueen keskiosan halki.

Kuva 9. Ote johtokartasta. Punaisella on osoitettu jate-, sinisella vesijohto- ja mustalla kaukolampdéverkosto.
Suunnittelualueen likimaaréainen sijainti on osoitettu vihrealla. (Lahde: Pyh&ajoen kunta 2017).

3.1.4 Ymparistohairiotekijat

Asemakaava-alue sijaitsee Pyhajoen tulvariskialueella. Aihetta on kéasitelty tarkemmin kaava-
selostuksen Vesistot ja vesitalous —kohdassa.

Suunnittelualue rajautuu valtatiehen 8, mista johtuen asemakaava-alueen itareuna sijaitsee lii-
kennemelualueella Niskanmaen asemakaava-alueelle vuonna 2012 laaditun Koskipuiston me-
luselvityksen perusteella (Ramboll 2012). Kaava-alueella sijaitsevan rakentuneen erillispientalo-
korttelin itdreuna sijoittuu paivaaikaan nykyisilla liikennemaarilla mitattuna 55-60 dB(A) keski-
aanitason meluvyohykkeelle (Laeq 07-22) ja vastaava ydajan arvo on 45-50 dB(A) (laeq 22-07).
Valtioneuvoston paatoksen (VNp 993/92) mukaan ohjearvojen mukainen melutaso asumiseen
kaytettavilla alueilla ulkona ei saa ylittdd melun A-painotetun ekvivalenttitason (L Aeq) paivaoh-
jearvoa (klo 7-22) 55 dB eikad y6ohjearvoa (klo 22-7) 50 dB. Paivaaikaiseen ohjearvoon verrattu-
na erillispientalokorttelin alueella saattaa ilmeta ajoittain lievaa sallitun melutason ylitysta.

3.1.5 Maanomistus

Asemakaava-alueen pinta-ala on noin 2,1 hehtaaria. Pyhdjoen kunta tai tytaryhti® omistaa alu-
eella kiinteistot 625-405-4-44, 625-405-4-103, 625-405-4-45 ja 625—-405-4-323. Muutoin alue
on yksityisessa omistuksessa. Maanomistus maa-alueilla jakautuu seuraavasti: Pyhajoen kunta
tytaryhtidineen 72 % ja yksityiset maanomistajat 28 %.

PYHAJOEN KUNTA
Kirkonseudun ja Saarenalueen asemakaavan muutos, Niskanalue / Pyhdjokitalon hankekaava — 9.10.2017



Kuva 10. Maanomistus kaava-alueella. Kunnan ja tytaryhtion omistuksessa olevat maa-alueet on osoitettu
sinisella. (Lahde: Pyhajoen kunta 2017.)

3.2 Suunnittelutilanne

3.2.1

Valtakunnalliset alueidenkayttdtavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkayttétavoitteet ovat osa maankayttd- ja rakennuslain mukaista aluei-
denkdytdn suunnittelujarjestelmaa. Niistd paattda valtioneuvosto. Alueidenkéayttdtavoitteiden
tehtéavana on:

varmistaa valtakunnallisesti merkittavien seikkojen huomioon ottaminen maakuntien ja
kuntien kaavoituksessa seka valtion viranomaisten toiminnassa

auttaa saavuttamaan maankaytt6é- ja rakennuslain ja alueidenkayton suunnittelun tavoit-
teet, joista tarkeimmaét ovat hyva elinymparisto ja kestava kehitys

toimia kaavoituksen ennakko-ohjauksen véalineena valtakunnallisesti merkittavissa aluei-
denkdytdn kysymyksissa ja edistdd ennakko-ohjauksen johdonmukaisuutta ja yhtenéai-
syytta

edistaa kansainvalisten sopimusten taytantéénpanoa Suomessa

luoda alueidenkaytollisia edellytyksia valtakunnallisten hankkeiden toteuttamiselle

Maankaytto- ja rakennuslain mukaan tavoitteet on otettava huomioon ja niiden toteuttamista on
edistettdvd maakunnan suunnittelussa, kuntien kaavoituksessa ja valtion viranomaisten toimin-

nassa.

Valtakunnalliset alueidenkayttdtavoitteet kasittelevéat seuraavia kokonaisuuksia:

o hkwNPE

toimiva aluerakenne

eheytyva yhdyskuntarakenne ja elinympéaristén laatu
kulttuuri- ja luonnonperinto, virkistyskaytto ja luonnonvarat
toimivat yhteysverkostot ja energiahuolto

Helsingin seudun erityiskysymykset

luonto- ja kulttuuriympaéristéina erityiset aluekokonaisuudet.

Niskanalueen asemakaavamuutoksen laadinnassa huomioidaan erityisesti kohdat 1,2,3 ja 4 val-
takunnallisista alueidenkayttdtavoitteista.
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3.2.2 Maakuntakaava

Pyhajoen kunta kuuluu Pohjois-Pohjanmaahan ja kunnan alueella on voimassa seuraavat maa-
kuntakaavat:

e Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaava, jonka ymparistoministeri6 on vahvistanut
17.2.2005 ja joka sai lainvoiman 25.8.2006 korkeimman hallinto-oikeuden paatdksen jal-
keen.

e Hanhikiven ydinvoimamaakuntakaava, jonka ympéaristoministeri6 on vahvistanut
26.8.2010. Valitukset on hylatty 21.9.2011 KHO:ssa.

e Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaavan 1.vaihekaava (teemoina soiden kayttd ja luonnon-
ympaéristd, tuulivoima-alueet, kaupan palveluverkko ja aluerakenne, liikennejarjestelmét
ja muiden kaavamerkintdjen paivitykset) on vahvistettu ymparistoministeridssa
23.11.2015.

e Pohjois-Pohjanmaan 2. vaihemaakuntakaava on hyvaksytty maakuntavaltuustossa
7.12.2016 ja siind kasitelladn koko maakunnan alueiden kayttda seuraavien teemojen
osalta: kulttuuriympaéristd, maaseudun asutusrakenne, virkistys- ja matkailu, seudulliset
jatteenkasittelyalueet ja seudulliset ampumarata-alueet.

Kuva 11. Maakuntakaavojen yhdistelmakartta 7.12.2016, jossa on esitetty lainvoimaisten Pohjois-Pohjan-
maan maakuntakaavan (2006), Hanhikiven ydinvoimamaakuntakaavan (2010) sekd Pohjois-Pohjanmaan 1.
vaihemaakuntakaavan (2015) ja Pohjois-Pohjanmaan 2. vaihemaakuntakaavan (hyvéksytty maakuntaval-
tuustossa 7.12.2016) merkinnat.

Pyhajoen kirkonkylan alue on osoitettu maakuntakaavoissa taajamatoimintojen alueeksi (A). Val-
tatien 8 merenpuoleinen alue osoitettu merkinnalla A-1, jossa lisamerkintd osoittaa, ettd alueen
yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa ja kaytossa tulee ottaa huomioon maankohoamisrannikon
erityispiirteet. Pyhdjokivarsi ja kunnan rannikkoalueet kuuluvat maaseudun kehittamisen kohde-
alueeseen (mk-5, Pyhajokilaakso), koko Pyh&joen rannikon kéasittdvaan luonnon monikaytto-
alueeseen seka Peramerenkaaren kehittdmisvythykkeeseen. Merenranta-alue taajaman kohdalla
on osoitettu kulttuuriymparistdén tai maiseman vaalimisen kannalta tarkeaksi alueeksi. Valtatien
ja merenrannan valiin on osoitettu viheryhteystarve. Kirkonkylan kautta kulkeva Vanhatien alue
on merkitty kaavaan tietyiltd osin valtakunnallisesti arvokkaana rakennettuna kulttuuriymparis-
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tona tai maakunnallisesti arvokkaana rakennettuna kulttuuriympéaristéna. Vanhatien linjaus taa-
jaman kohdalla on merkitty kulttuurihistoriallisesti tai maisemallisesti merkittavaksi tieksi tai rei-
tiksi. Pyhajoen suu on arvotettu maakunnallisesti arvokkaaksi maisema-alueeksi. Pyhajoen uo-
mat on osoitettu arvokkaaksi vesistdksi (av). Rannikon mydétainen kevyen liikenteen yhteystarve
on esitetty punaisella palloviivalla. Hanhikivenniemi on osoitettu energiahuollon alueeksi, jonne
voidaan sijoittaa ydinvoimalaitos. Ydinvoimalaitoksen vaatima suojavythyke on esitetty kartalla
sv-yv —merkinnalla. Paasdhkojohdon yhteystarve Hanhikivenniemelle on esitetty punaisilla katko-
viivamerkinnoilla.
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Kuva 12. Ote Pohjois-Pohjanmaan 2. vaihemaakuntakaavasta (hyvaksytty maakuntavaltuustossa
7.12.2016).

Pyhajoen kirkonkylan alue on 2. vaihemaakuntakaavassa osoitettu taajama- ja kylaalueeksi. Kir-
konkylan kautta kulkeva Vanhatien alue on merkitty kaavaan tietyilta osin valtakunnallisesti ar-
vokkaana rakennettuna kulttuuriymparistona tai maakunnallisesti arvokkaana rakennettuna kult-
tuuriymparistdona. Pyhajokivartta ja meren rantaa myodten on osoitettu viheryhteystarve. Lisaksi
alue kuuluu luonnon monikayttéalueeseen. Pyhajoen suu on arvotettu maakunnallisesti arvok-
kaaksi maisema-alueeksi. Koko Pyhdjoen taajama-alue ja jokivarsi on maaseudun kehittamisen
kohdealuetta (mk-5), jolla kehitetddn erityisesti maatalouteen ja muihin maaseutuelinkeinoihin,
luonnon- ja kulttuuriympéristoén sekd maisemaan tukeutuvaa asumista, elinkeinotoimintaa ja
virkistyskayttoa. Vyohykkeilla on tarvetta kehittdd kuntien yhteistydlla yhtenaisia suunnittelu-
periaatteita ja yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa on kiinnitettava erityistd huomiota Pyhé&jo-
en vedenlaadun parantamiseen.

Maakuntahallitus on 18.1.2016 paattdnyt Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaavan uudistamisen
kolmannen vaiheen (3. vaihemaakuntakaava) vireille tulosta. Kolmannessa vaihemaakuntakaa-
vassa kasitelladn maakunnan alueidenkayttéa seuraavien teemojen osalta: pohjavesi- ja ki-
viainesalueet, mineraalipotentiaali- ja kaivosalueet, Oulun seudun liikenne ja maankayttd, tuuli-
voima-alueiden tarkistukset, Vaalan ja Himangan kaavamerkintdjen tarkistukset ja muut maa-
kuntakaavamerkintdjen paivitykset.

Maankaytto- ja rakennuslain 63 8 mukainen kaavoitustyon sisaltda ja vuorovaikutusta kasitteleva
osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ollut julkisesti nahtavilla 26.1. — 26.2.2016. Maakuntahal-
litus hyvaksyi 13.6.2016 vastineet lausuntoihin ja mielipiteisiin ja osallistumis- ja arviointisuunni-
telma on paivitetty 13.6.2016. Luonnoksena 3. vaihemaakuntakaava on ollut maankaytté- ja ra-
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kennuslain 62 8 ja MRA 30 8§ mukaisesti julkisesti nahtavilla 10.4.—12.5.2017 Pohjois-Pohjan-
maan liiton virastossa seka kaikissa Pohjois-Pohjanmaan kunnissa. Kaava-aineistoon on tehty
maakuntahallituksen paatoksen (20.3.2017 8§ 56) mukaiset tekniset tarkistukset 31.3.2017.

3.2.3 Yleiskaava

Kunta kaynnisti uuden Pyhé&joen keskustan osayleiskaava 2025 laadinnan syksylla 2011. Pyhajo-
en kunnanvaltuusto on hyvéaksynyt osayleiskaavan kokouksessaan 27.8.2014 8 58 ja se on tullut
voimaan MRA:n §93 mukaisella kuulutuksella 8.10.2014.

Kuva 13. Ote kunnanvaltuuston 27.8.2014 hyvaksymasta Pyhajoen keskustan osayleiskaavasta 2025. Kaa-
varajaus osoitettu sinisella viivalla.

Osayleiskaavassa Niskanalue on osoitettu keskustatoimintojen alueeksi (C). Alueen eteldosassa
on osayleiskaavamerkinndin osoitettu arvokas harjualue tai muu geologinen muodostuma (ge),
joka téssa kohdin tarkoittaa mantykasvuista kallioaluetta Vanhatien pohjoisreunalla. Alueen halki
kulkee kevyenliikenteen reitti niin pohjoisessa kuin suunnittelualueen keskiosassakin. Suunnit-
telualueen pohjoisosa on vesialuetta (W).

3.2.4 Asemakaava

Kirkonseudun ja Saarenalueen asemakaavan muutos koskee Niskanalueen kortteleita 129 ja 512
sekéa niihin kuuluvia puistoalueita.

Suunnittelualueella on voimassa kaksi asemakaavaa:

e Pyhajoen Saarenalueen asemakaava on hyvaksytty Pyhdjoen kunnanvaltuustossa
13.7.1990, 8§ 59 ja vahvistettu 20.12.1991 Oulun l&&ninhallituksessa paatoksella A1550P.
¢ Kirkonseudun asemakaava on hyvéaksytty 10.5.1978

Alueelle on asemakaavassa osoitettu liikerakennusten korttelialue (KL), liike- ja toimistoraken-
nusten korttelialue (K), kunnallisteknisten rakennusten ja laitosten korttelialue (YT) ja omakoti-
rakennusten tai muiden enintdan kahden perheen talojen korttelialue (AO). Kaavassa on myos
puistoaluetta (VP ja P), yleiselle jalankululle ja pyoréilylle varattu tie suunnittelualueen halki,
yleisen tien aluetta (LT) seka vesialuetta (W).
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Kuva 14. Ote Pyh&djoen ajantasa-asemakaavasta. Kaavarajaus on esitetty sinisella viivalla.

3.2.5 Rakennusjarjestys

Alueella on voimassa Raahen seutukunnan yhteinen rakennusjéarjestys, joka sai Pyhdjoen kunnan
alueella lainvoiman 5.2.2011 julkaistulla kuulutuksella. Raahen seutukunnan rakennusjarjestys
on yhteinen Raahen kaupungin, Pyhdjoen, Siikajoen, ja Vihannin kuntien kanssa. Vihannin kunta
on ollut vuoden 2013 alusta osa Raahen kaupunkia.

3.2.6 Tonttijako ja kiinteistdrekisteri
Alue on merkitty valtion yllapitama&an kiinteistorekisteriin.
3.2.7 Pohjakartta

Suunnittelualueen pohjakartta on paivitetty ja hyvéaksytty 8.12.2015 vastaamaan asemakaavan
pohjakartalle asetettuja vaatimuksia.

3.2.8 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat, paatdkset ja selvitykset

¢ Maankayttostrategia 2011-2025 (Airix Ympaéristd Oy 2010), paivitys tehty Pyh&joen kun-
nanhallituksessa 11.4.2011 § 92.

¢ Maankayton toteuttamisohjelma 2011—2025 (Airix Ympéristd Oy 2010), péivitys tehty
Pyh&joen kunnanhallituksessa 11.4.2011 § 92.

e Pyhajokitalo —viitesuunnitelma (Arkkitehtitoimisto Lukkaroinen, 2016-2017).

e Pyhajokitalon taajamakuvallinen arviointi (Ramboll Finland Oy, 11.1.2017).

e Vanhatien toimenpidesuunnitelma  (Pohjois-Pohjanmaan  ELY-keskus, Raportteja
91/2015).

e Pyhajoen keskustan osayleiskaava 2025 / Taustaselvitykset (Maisemaselvitys 6.5.2013,
Luontoselvitys 12.10.2012, Liikenteen tavoiteverkkosuunnitelma, 23.6.2014, Muinais-
jaannosinventointi 2014).

e Meluselvitys - Koskipuisto 23.3.2012, Ramboll Finland Oy / Niskanmé&en asemakaavan
muutos (Korttelit 455-456 ja osa korttelista 457, 21.11.2012 Pdyry Finland Oy).

e Pyh&joen kunnan kulttuuriympaéristéohjelma (Oulun Yliopiston arkkitehtuurin osasto,
Sanna Heikkinen 2012).

e Pyhajokitalon hankekaava - Kunnallistekniikan yleissuunnitelma 20.6.2017 (Ramboll Fin-
land Oy).
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ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUVAIHEET

4.1 Asemakaavan suunnittelutehtavan maarittely ja tavoitteet
Syksylla 2015 Pyh&joen kunnanvaltuusto teki periaatepaatoksen joen varrelle asemakaava-
alueelle sijoittuvan Pyhajokitalon rakentamisesta. Talon toiminnallisina sisaltéind tulisi olla kult-
tuuri-, liikkunta- ja vapaa-ajan palveluita sek& majoitus-, koulutus- ja juhlatiloja. Kunta toteuttaa
Pyhajokitalon yhteistydhankkeena talon rakentamisesta ja toiminnan organisoinnista vastaavien
tahojen kanssa. Asemakaavamuutoksen laadinnassa huomioidaan myds se, ettd aluetta kehite-
taan lahiymparistédnsa sopeutuen toiminnoiltaan monipuolisena kokonaisuutena, jonka suunnit-
telussa ja toteutuksessa huomioidaan energiatehokkuusnakokulmat sekd kestavan kehityksen
periaatteet.
4.2 Suunnittelun kadynnistaminen ja sitd koskevat paatokset
Pyhajoen kunnanhallitus on kaynnistanyt Kirkonseudun ja Saarenalueen asemakaavamuutoksen
laadinnan Niskanalueella 14.4.2014 (8124). Syksylla 2015 Pyh&joen kunnanvaltuusto péatti Py-
hajokitalon sijoituspaikaksi Niskan asemakaavamuutosta koskevan alueen Pyh&joen ranta-alu-
eelta.
4.3 Osallistuminen ja yhteistyo
4.3.1 Osalliset
Maankéaytto- ja rakennuslain 63 §:n mukaisesti kaavan yhteydessa on laadittava osallistumis- ja
arviointisuunnitelma (OAS). Tassa suunnitelmassa méaaritelladn ne osalliset, joiden mahdollisuus
vaikuttaa kaavaan tulee turvata ja joille kaavan etenemisesta erityisesti tulee tiedottaa.
Taman asemakaavan osallisiksi on alustavasti katsottu seuraavat tahot:
Osalliset Osallistuminen
Maanomistajat: - Kommentit tavoitteista ja valmisteluaineis-
- kaava-alueen ja siihen rajoittuvien alueiden tosta seka alustavasta luonnoksesta valmiste-
maanomistajat luvaiheessa.
- Mielipiteet kaavaluonnoksesta ja muistutukset
kaavaehdotuksesta nahtéavilla olon aikana se-
ka esittelytilaisuuksissa.
Ne,_jgiden asumiseen, tyontekoon ta_i ml_Jihin - Kommentit tavoitteista ja valmisteluaineis-
oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikut- tosta seka alustavasta luonnoksesta valmiste-
taa: luvaiheessa.
R kaavan vaikutusalueen asukkaat, tonttien |- Mielipiteet kaavaluonnoksesta ja muistutukset
vuokralaiset kaavaehdotuksesta nahtavilla olon aikana se-
- yritykset ja niiden tyontekijat (Fennovoima ka esittelytilaisuuksissa.
Oy, YIT Rakennus Oy)
- laitokset ja niiden kayttajat ja tydntekijat
- vesialueiden omistajat ja kayttajat
Viranomaiset: - Kommentit tavoitteista ja valmisteluaineis-
- Pyh&joen kunnan rakennusvalvonta ja ympa- tosta seka alustavasta luonnoksesta.
risténsuojeluviranomaiset - MRL:n mukaiset viranomaisneuvottelut val-
- naapurikunnat mistelu- ja ehdotusvaiheessa.
- Pohjois-Pohjanmaan elinkeino- liikenne- ja |- Lausunnot kaavan luonnos- ja ehdotusvai-
ymparistokeskus (ELY) heessa.
- Pohjois-Suomen aluehallintovirasto (AVI) - Muu viranomaisyhteisty6 koko kaavaprosessin
- Pohjois-Pohjanmaan liitto ajan.
- Pohjois-Pohjanmaan museo
- Liikennevirasto
- Liikenteen turvallisuusvirasto TraFi
- Raahen seudun kehittamiskeskus
- Jokilaaksojen pelastuslaitos
- Pyhajokisuun Vesi Oy
- Elenia Verkko Oy
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Vestia Oy

Yhteisot, joiden toimialaa suunnittelussa kéa-
sitellaan:

elinkeinoelamén yhdistykset

kylatoimikunnat

museo- ja kotiseutuyhdistykset ym. paikalli-
set yhdistykset,

luonnonsuojeluyhdistykset

Tarvittaessa neuvottelut eturyhmien kanssa
Kommentit tavoitteista ja valmisteluaineis-
tosta seka alustavasta luonnoksesta valmiste-
luvaiheessa.

Mielipiteet kaavaluonnoksesta ja muistutukset
kaavaehdotuksesta nahtéavilla olon aikana se-
ka esittelytilaisuuksissa.

Kaavahankkeen osallisiksi voi lisaksi ilmoittautua sellainen, jonka katsotaan tayttavan MRL 62
8:n osallisen maaritelméan. Sen mukaan osallisiksi katsotaan alueen maanomistajat ja ne
7. joiden asumiseen, tydntekoon tai muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa seka
viranomaiset ja yhteisot, joiden toimialaa suunnittelussa kasitellaan.”

4.3.2 Vireilletulo

Pyh&joen kunnanhallitus paatti 14.4.2014 (8 124) kaynnistdd Kirkonseudun ja Saarenalueen
asemakaavamuutoksen laadinnan Niskanalueella. Hankkeen vireille tulosta kuulutettiin 22.4.2014
MRL:n 63 §:ssa saadetylla tavalla OAS:n nahtaville asettamisen yhteydessa.

4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Asemakaavoituksen vaiheista, sisallosta, yleisétilaisuuksista, luonnosten ja ehdotusten nahtavilla
olosta sekad mahdollisuuksista mielipiteen esittdmiseen tiedotetaan seuraavilla tavoilla:

e ilmoituksina, kuulutuksina
e sanomalehdissa

e kunnan ilmoitustauluilla

e kunnan internet-kotisivuilla

Viralliset kuulutukset julkaistaan kunnan ilmoitustauluilla seka Pyhajoen kunnan virallisessa kuu-
lutuslehdessa Pyhajoen Kuulumiset.

MRL:n 64 § 2 momentin mukaisesti osallisella on ennen kaavaehdotuksen asettamista julkisesti
nahtaville mahdollisuus antaa palautetta tai esittdd Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskukselle neuvot-
telun kdymista osallistumis- ja arviointisuunnitelman riittavyydestd (Huom. 64 8 on kumottu L:lla
21.4.2017).

Ajantasainen OAS, jota paivitetdan aina kaavaehdotuksen n&htavillepanoon asti, on nahtavilla
Pyhajoen kunnassa ja kunnan kotisivuilla (www.pyhajoki.fi). Suunnittelutydta ohjaa Pyh&ajoen
kunnan asettama ohjausryhma. Vélivaiheen paatdkset kaavasta tekee Pyhdjoen kunnanhallitus.

4.3.4 Viranomaisyhteistyd

Kaavoituksen alkuvaiheessa 28.3.2014 on jarjestetty Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskuksessa aloi-
tusvaiheen viranomaisneuvottelu niiden viranomaisten kanssa, joiden toimialaa asia koskee. Toi-
nen viranomaisneuvottelu jarjestettiin kaavaluonnoksen valmisteluvaiheessa 2.10.2014. Molem-
mat neuvottelut ovat koskeneet vaihetta, jolloin asemakaavamuutoksen tavoitteena oli osoittaa
alueelle paapainotteisesti asuinrakentamista.

Kaavatyon jatkuessa tauon jalkeen uudelleen syksylla 2016 jarjestettiin uusi viranomaistydneu-
vottelu 5.10.2016. Neuvottelussa tarkennettiin asemakaavan sisaltovaatimuksia, arvioitiin alus-
tavasti Pyhajokitalon merkitysta taajamakuvaan ja keskusteltiin, miten vaikutuksia tulee arvioida
muuttuneen maankayttdésuunnitelman johdosta. Liséksi sovittiin, etta tarvittaessa kaavan ehdo-
tusvaiheessa pidetddn vield uusi viranomaisneuvottelu. Sekd luonnos- ettd ehdotusvaiheessa
kaavasta pyydetaan lausunnot viranomaisilta. Kaavaprosessin aikana on my6s mahdollista jarjes-
taa tarvittaessa tyoneuvotteluja.
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4.3.5 Luonnosvaiheen kuuleminen

Pyhajokitalon hankekaavaa koskeva Kirkonseudun ja Saarenalueen asemakaavamuutos Niskan-
alueella oli luonnoksena julkisesti nahtavilla 7.2 — 9.3.2017.

Luonnosvaiheessa asemakaavamuutoksesta saatiin seitsemén lausuntoa seuraavilta viranomais-
ja osallistahoilta: Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus, Pohjois-Pohjanmaan liitto, Pohjois-Pohjan-
maan museo (erillisilla lausunnoilla kulttuuriperintd ja arkeologia), Jokilaaksojen pelastuslaitos,
Fingrid Oyj ja YIT Rakennus. Lausunnoissa otettiin kantaa mm. Pyh&jokitalon korttelin kaytto-
tarkoitusmerkintdihin ja maisemallisten arvojen ja Vanhatien huomioimiseen.

Asemakaavamuutoksesta ei jatetty lainkaan mielipiteita luonnosvaiheen kuulemisen yhteydessa.

Kaavaluonnoksen nahtavilla oloaikana Pyhajoen kunta jarjesti kaikille avoimen yleisétilaisuuden
Pyhajokitalon ja Niskanalueen suunnittelusta 15.2.2017 kunnantalon valtuustosalissa. Tilaisuuden
aluksi kunnanjohtaja Matti Soronen kertoi kunnan roolista Pyh&ajokitalo —hankkeessa. Tilaisuu-
dessa olivat lasnd my6s Fennovoima Oy:n, YIT Rakennus Oy:n ja Arkkitehtitoimisto Lukkaroinen
Oy:n edustajat kertomassa osuuksistaan Pyhdajokitalon toteutuksessa ja suunnittelussa. Ase-
makaavan laadintaan liittyen Ramboll Finland Oy:sta tilaisuudessa esitettiin kaavaluonnoskartta
seka taajamakuvallinen arviointi Pyhajokitalon vaikutuksista ympéaristdonsa. Esittelyjen yhtey-
dessa ja niiden jalkeen kéaytiin yleiskeskustelua hankesuunnitelmasta ja mahdollisista siséltérat-
kaisuista koskien Pyhajokitaloon kaavailtuja toimintoja. Tilaisuutta oli saapunut seuraamaan noin
30 hankkeesta kiinnostunutta kuntalaista.

Luonnosvaiheen palautteeseen on annettu kaavanlaatijan vastineet. Vastineraportti on kaavase-
lostuksen liitteena.

4.3.6 Ehdotusvaiheen kuuleminen

Niskan alueelle sijoittuva Kirkonseudun ja Saarenalueen asemakaavamuutoksen ehdotus Pyhé&jo-
kitalon hankekaavasta oli julkisesti nahtavilla 14.7 — 18.8.2017.

Kunta vastaanotti asemakaavaehdotuksesta kaksi lausuntoa ja yhden muistutuksen. Viranomai-
sista Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus ja Pohjanmaan museo (kulttuuriperintd) jattivat ehdotus-
vaiheen aineistosta lausunnon ja Pyhajokitalon hankeryhman osallistahoista YIT Rakennus antoi
ehdotuksesta muistutuksen.

Ehdotusvaiheen kaava-aineistosta saatuun palautteeseen on annettu kaavanlaatijan vastineet.
Vastineraportti on kaavaselostuksen liitteena.

Elokuun 2017 lopulla Pyhajoen kunta jarjesti uuden yleisétilaisuuden Pyh&jokitalon suunnitteluti-
lanteesta. Kuluneen kevaan ja kesan aikana tarkennettua hankesuunnitelmaa olivat esitteleméas-
sa YIT Rakennus Oy:n, Fennovoima Oy:n sek& arkkitehtitoimisto Lukkaroinen Oy:n edustajat se-
kd kaavaehdotusta Ramboll Finland Oy:n edustaja. Kunnanjohtaja Matti Sorosen johdolla kaytiin
yleista keskustelua kuntalaisten toiveista koskien Pyhajokitalo toimintoja ja kayttdmahdollisuuk-
sia. Tassa toisessa Pyhajokitalon yleisétilaisuudessa oli lasna 60-70 kuntalaista kuuntelemassa
tietoja hankkeen kaavoitus- suunnitteluvaiheesta.

4.3.7 Ehdotukseen nahtavilla olon jalkeen tehdyt muutokset

Ehdotuksen nahtavillaolon jalkeen kaavaehdotukseen tehtiin seuraava tarkennus: Istutettavan
alueenosan kaavamaarays tarkennettiin muotoon "Puilla- ja pensailla istutettava alueen osa, jolla
myds olemassa olevaa kasvillisuutta voidaan sailyttdd mahdollisuuksien mukaan". Lisaksi erillis-
pientalojen korttelialueen olemassa olevan kiinteistén nykyisen ajoyhteyden sailyminen on mah-
dollistettu puistoalueen kautta kulkevalla ohjeellisella ajoyhteys —merkinnalla.

Tehdyt muutokset ovat teknisluonteisia tarkennuksia, eika niilla arvella siten olevan myoskaan
vaikutusta yleiseen etuun, joten kaavaehdotuksen uudelleen néhtaville asettamiseen (MRA 32 8)
ei arvioitu olevan tarvetta.
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4.4 Asemakaavan tavoitteet

4.4.1 Lahtokohta-aineiston antamat tavoitteet

Kunnan asettamat tavoitteet

Kirkonseudun ja Saaren alueen asemakaavamuutoksen paatarkoitus on mahdollistaa Pyha-
jokitalon rakentaminen Pohjoishaaran eteldrannalle Vanhatien sillan itapuolelle. Asemakaava-
muutoksen yhteydessa tarkastellaan alustavasti myods Pyh&jokitalon toiminnallinen ja taajama-
kuvallinen liittyminen Vanhatien ja Pyh&joen torialueen muodostamaan kokonaisuuteen. Ase-
makaavan muutostydssa on huomioitu Vanhatien toimenpide- ja rakennussuunnittelu seka Pyha-
joen Pohjoishaaran tulvariskitarkastelut.

Suunnittelutilanteesta johdetut tavoitteet

Maakuntakaava
Kunnan keskustaajaman alueella on voimassa Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaava ja sen tavoit-
teet eivat ole ristiriidassa asemakaavassa esitettyjen tavoitteiden kanssa.

Yleiskaava

Suunnittelualueella on voimassa kunnanvaltuuston elokuussa 2014 hyvaksyma Pyhajoen kes-
kustan osayleiskaava 2025, jonka mukaiset tavoitteet alueen kehittdmiselle on huomioitu asema-
kaavaehdotuksessa.

Lahialueiden asemakaavat

Kaavan maankayttdratkaisu noudattelee lahialueen asemakaavojen periaatteita. Suunnittelu-
tydssa on huomioitu samanaikaisesti kdynnissa ollut Vanhatien etelapuolisen korttelin 513 tori-
alueen asemakaavamuutos, joka on saatu paatdkseen vuoden 2017 alussa. Seka Niskan etta to-
rialueen asemakaavamuutoksien laadintaan on vaikuttanut myoés Pyhajoen kunnan, Pohjois-
Pohjanmaan ELY-keskuksen ja Ramboll Finland Oy:n yhteistytna toteutettu Vanhatien toimen-
pidesuunnitelma ja siihen liittyva rakennushanke. Korttelin 513 torialueen asemakaavamuutos on
hyvéaksytty Pyhajoen kunnanvaltuustossa 25.1.2017 mutta kaavaan kohdistuneesta valituksesta
johtuen kaava ei ole vield lainvoimainen. Vanhatien aluetta koskeva asemakaavamuutos (Tiealu-
eiden MT 18136 ja MT 18137 (Vanhatie) sekda MT 18178 (Virastotie) asemakaavan muutos) on
ollut elokuussa 2017 kunnanhallituksen viimeistelykasittelyssa (21.8.2017, § 303) ja jaanyt sen
jalkeen odottamaan kunnanvaltuuston hyvaksymiskasittelya.

Alueen oloista ja ominaisuuksista johdetut tavoitteet

Asemakaavamuutosehdotuksen tarkoituksena on mahdollistaa Pyh&ajoen kunnanvaltuuston teke-
man paatoksen mukaisesti Pyhajokitalon rakentaminen jokivarteen asemakaavoitetulle alueelle.

Keskeinen sijainti Pyhdjoen keskustaajamassa palvelujen ldheisyydessa tukee talon sijoittamista
Niskanalueelle.

4.4.2 Prosessin aikana syntyneet tavoitteet, tavoitteiden tarkentuminen

Asemakaavamuutoksen keskeisenad tavoitteena oli suunnittelun kaynnistyessd vuonna 2014
osoittaa alueelle asuinrakentamista. Syksylla 2015 Pyhajoen kunnanvaltuusto teki periaatepaa-
toksen joen varrelle asemakaava-alueelle sijoittuvan Pyh&jokitalon rakentamisesta ja varasi Nis-
kan asemakaavan muutosalueen Pyh&jokitalon rakentamista varten.

4.5 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset

Luonnosvaihe

Niskan asemakaavamuutoksen valmistelu kytkettiin vuoden 2016 kevaalla Pyhajokitalon viite-
suunnitteluun, josta vastaa Arkkitehtitoimisto Lukkaroinen Oy. Pyhajokitalon viitesuunnitelmia ja
niiden vaikutuksia asemakaavamuutoksen laadintaan on kayty lapi seka Lukkaroisen suunnittelu-
tydryhman ettd Pyhdjoen kaavoituksen ohjausryhmén kanssa. Pyh&gjokitalon viitesuunnitelman
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mukaisia vaikutuksia on arvioitu asemakaavan lahtokohdista tarkemmin kohdassa 5.4. Kaavan
vaikutukset.

Pyhajokitalon viitesuunnitelmassa on tarkasteltu kahta vaihtoehtoa, joiden eroavaisuus perustuu
8-kerroksisen asuintornin sijoittumiseen tontinkayttdsuunnitelmassa. Vaihtoehdossa Ve A asuin-
torni on sijoitettu Pohjoishaaran yli kulkevan Vanhatien sillan laheisyyteen ja vaihtoehdossa Ve B
tontin itdosaan lahemmaéksi valtatieta 8.

Pyhajokitalon viitesuunnitelmavaihtoehtojen A ja B eroavaisuuksia on arvioitu yksityiskohtaisem-
min kaavan liitteessa Pyhajokitalon taajamakuvallinen arviointi, 11.1.2017 / Ramboll Finland Oy.

Kuva 15. Havainnekuva Pyhé&jokitalon sijainnista Pohjoishaaran etelarannalla. Kuvassa on esitetty vaihtoehto
Ve A, jossa asuintorni sijoittuu rakennuksen lansiosaan Pohjoishaaran ylittdvan Vanhatien sillan laheisyyteen
(Kuva: Arkkitehtitoimisto Lukkaroinen Oy — Pyh&jokitalon —viitesuunnitelma 2016)

Ehdotusvaihe

Pyhajokitalon hankesuunnittelun edetessd asemakaavamuutosehdotuksessa on huomioitu suun-
nitelmasta muutokset, joilla on vaikutusta asemakaavaratkaisuun. Ennen kaavaehdotuksen val-
mistelua Pyh&jokitalon hankeryhma ja kaavoittaja pitivat tydneuvottelun, jossa kaytiin 1api koko-
naisvaltaisesti viitesuunnitelman ja asemakaavan seka sitd koskevien maaraysten yhteen sovit-
tamista ja muita kaavaan ehdotusvaiheessa tarkennettavia asioita. Hankeryhmassa oli paadytty
kehittamaan viitesuunnitelmia edelleen vaihtoehdon A pohjalta, jossa asuintorniosa sijoittuu
Vanhatien sillan ja torialueen laheisyyteen. Hankeryhman toiveen mukaisesti kaavaehdotuksessa
ei kuitenkaan maaritellda asuintorniosan sijaintia tdsmallisesti tiettyyn kohtaan, vaan ainoastaan,
ettd sen tulee sijoittua rakennusalan lansipuolelle. Asuintorniosan tarkempi sijainti tullaan ratkai-
semaan rakennussuunnittelun edetessa, viimeistaan ennen rakennuslupavaihetta.

Ehdotuksen valmisteluvaiheessa laadittiin my6s kunnallistekniikan yleissuunnitelma. Suunnitel-
massa on kayty lapi korttelialueen ja sen lahiymparistén vesi-, viemari ja lampdverkostot seka
tulvareitit ja tarkasteltu Pyhajoen rantaan sijoittuvan kevyen liikenteen reitin korkotasoja seka
rantapuiston kasittelyperiaatteita. Rantapuiston liittymisesta PAL-1-korttelialueeseen on laadittu
myos poikkileikkauskuvia. Suunnitelma on kaavaselostuksen liitteena.

Kaavaehdotuksen mukaisia vaikutuksia on arvioitu kaavaselostuksen kohdassa 5.4 Kaavan vaiku-
tukset.

Hyvéksymisvaihe

Niskanalueelle laaditun Pyhajokitalon hankekaavan maankayttératkaisu perustuu Pyhajokitalon
viitesuunnitelmaan. Viitesuunnitelman ohjauksesta on vuoden 2017 aikana vastannut Pyh&jokita-
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lon aiesopimuksen allekirjoittaneet osapuolet (Pyhajoen kunta, Fennovoima Oy ja YIT Rakennus
Oy). Viitesuunnitelmaa on vienyt eteenpain Arkkitehtitoimisto Lukkaroinen Oy. Hanketydryhma
on kokoontunut sdanndéllisin valiajoin keskustelemaan suunnitelmasta ja vastaavasti myos ase-
makaavamuutoksen laadinnasta vastaava Rambollin suunnittelutydryhma on seurannut viite-
suunnittelun etenemista. Asemakaavan muutos on laadittu loppuun saakka ns. hankekaavana,
joka mahdollistaa Pyhajokitalon rakentamisen Vanhatien varrelle torialueen ja Pyhajoen Pohjois-
haaran valittémaan laheisyyteen.

5. ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Kaavan rakenne ja mitoitus

Asemakaavan pinta-ala on noin 2,1 hehtaaria. Rakennusoikeutta (kerrosala) kaavassa on osoitet-
tu 9690 k-m?. Aluetehokkuudeksi (e) muodostuu 0,46.

Erillispientalojen korttelialueita (AO) varten kaavaan on varattu 0,14 hehtaaria. Pyh&jokitalon ra-
kentamista varten osoitetulle palvelu-, asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialueelle on
kaavaan varattu 1,2 hehtaaria.

Puistoja ja lahivirkistysalueita (VP) kaavaan on osoitettu 0,4 hehtaaria. Yleisen tien aluetta kaa-
van etelareunassa on suunnilleen 0,15 hehtaaria. Vesialueen osuus kaavasta on noin 0,12 heh-

taaria.

Aluevaraus Pinta-ala[ha] Kerrosala [k-m2] Tehokkuus [e]
AO 0,1449 290 0,20

PAL-1 1,2328 9400 0,76

VP 0,4394 0 0

LT 0,1578 0 0

W 0,1249 0] 0]

kaikki 2,0998 9690 0,46

5.2 Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Kaavaratkaisun peruslahtékohtina ovat olleet Pyh&joen kunnanvaltuuston paatés Pyhajokitalon
sijoittamisesta alueelle. Korttelialueen toiminnot, pysakoéintialueet ja kulkuyhteydet on pyritty si-
joittamaan niin, ettd ne sopeutuvat olemassa olevaan lahialueen katu- ja korttelirakenteeseen
mahdollisimman hyvin.

5.3 Aluevaraukset

5.3.1 Korttelialueet

Erillispientalojen korttelialue (AQ)

Kaavassa on osoitettu erillispientalojen korttelialue, jolla sijaitsee yksi omakotitalo. Rakennusoi-
keutta kiinteistolla on 290 k-m2. Korttelin leikki- ja oleskelualueet tulee sijoittaa tai suojata ra-
kenteellisesti siten, ettd asuinalueille asetetut ulkoalueiden melutason ohjearvot eivat ylity. Li-
saksi rakennusalan itasivun puoleiseen rakennuksen seindan ei saa sijoittaa asuinhuoneiden ik-
kunoita eika ilmanvaihtoventtiileita. Ajoyhteys kiinteistdlle on osoitettu Vanhatieltéd PAL-1 kortte-
lialueen siséiselle ajoneuvoliikenteelle tarkoitettua yhteytta ja edelleen puistoalueen kautta osoi-
tettua ohjeellista ajoyhteyttd pitkin. Korttelin pohjoisreuna on osoitettu puilla ja pensailla istutet-
tavaksi alueen osaksi, jolla my6s olemassa olevaa kasvillisuutta voidaan sailyttdd mahdollisuuksi-
en mukaan.
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Palvelu-, asuin-, majoitus-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue (PAL-1)

Pyhajokitalon sijoittamista varten kaavaan on osoitettu korttelialue, jolle saa sijoittaa asumisen
ja majoitustilojen lisaksi sitd hairitsematonta tyétilaa (palvelu-, liike ja toimistotiloja), uimahallin,
kulttuuri- ja kirjastopalveluita seka ravintolapalveluita.

Asumiseen tarkoitettu rakennusalan osa on osoitettu rakennusalan lansireunalle Pyhajokitalosta
laaditun viitesuunnitelman mukaisesti. Asuin- ja majoitustiloja saa toteuttaa yhteensa 2200 k-m?
vain sille rakennusalan osalle, jonka kerrosluvuksi on osoitettu VIII siten, etta kerroksissa I11-VIII
kunkin yksittaisen kerroksen kerrosala saa olla enintaan 450 k-m?. Koko korttelin toteutettavasta
rakennusoikeudesta vahintaan 600 k-m? tulee kayttaa julkisia palveluita varten. Asuintornia kos-
kee myds kaavamaarays klp-1(100), joka osoittaa kuinka monta kerrosalaneliometria rakennus-
alalle toteutettavasta ylimman kerroksen kerrosalasta tulee vahintaan kayttaa kahvila-, ravintola-
tai muita kaikille avoimia palveluja tai nakoalatilaa varten.

Korttelialueen siséiset kulkuyhteydet on merkitty alueen sisdaiselle ajoneuvoliikenteelle, yleiselle
jalankululle, polkupyoréilylle ja huoltoajolle osoitettuina alueen osina. Naiden kautta ajoneuvolii-
kenne ohjautuu myds pysakoimispaikoille, joita alueella on kolme. Osa pysékdimispaikoista vara-
taan asukaspyséakdintida varten. Korttelialueelle on osoitettu kolme ajoneuvoliittymén paikkaa
Vanhatielta. AO-kortteliin rajautuva pyséakdintialueen sivu on osoitettu puilla ja pensailla istutet-
tavaksi alueen osaksi, jolla my6s olemassa olevaa kasvillisuutta voidaan sailyttdd mahdollisuuksi-
en mukaan.

5.3.2 Muut alueet

Puisto (VP)

Jokirantaan ja asemakaavanmuutoksen eteldosaan on osoitettu puistoaluetta. Aluetta voidaan
osittain hyddyntaa Pyh&jokitalon ulkoalueena. Ranta-alueen kautta on osoitettu jalankululle ja
polkupydrailylle varattu kevyen liikenteen reittiyhteys. Eteléiselle puistoalueelle on osoitettu osa-
alueet sailytettavista kallioista.

Vesialue (W)
Kaava-alueeseen siséltyva osa Pyhajoesta on merkitty vesialueeksi. Vesialueelle on osoitettu Py-

hdjokitalon edustalle osa-alue, jolle saadaan rakentaa laitureita sekd niiden yhteyteen vesivirkis-
tystoimintojen vaatimia rakennelmia.

5.4 Kaavan vaikutukset

5.4.1 Vaikutukset rakennettuun ymparistoon

Yhdyskuntarakenteen toimintaedellytykset

Kaavan maankayttdratkaisu vastaa Pyhajoen kunnan tekemaa paatosta Pyhajokitalon sijoittami-
sesta asemakaavoitetulle alueelle joen varteen. Keskeinen sijainti mahdollistaa kohteen hyvan
saavutettavuuden ja osaltaan elavoittaa Pyhajoen keskustaajaman toimintoja.

Yhdyskuntarakenne

Pyhajokitalo sijoittuu olemassa olevassa yhdyskuntarakenteessa keskeiselle paikalle kunnan kes-
kustaajamassa Pohjankylan alueella. Suunniteltu rakentaminen sijoittuu yleiskaavan keskusta-
toimintojen (C) alueelle, ja sen voidaan arvioida vahvistavan toteutuessaan Vanhatien ymparis-
tossa sijaitsevan kunnantalon, torin, kirjaston ja kauppojen muodostaman kunnan palvelukes-
kuksen asemaa niin toiminnallisesti kuin taajamakuvallisesti. Lahist6lla on samanaikaisesti vireilla
my6s muita asemakaava- ja rakennushankkeita, jotka tukevat tata kehitystd. Pyhajoen ranta-
alue on tarkoitus sailyttaa edelleen osana yleista virkistysyhteysverkkoa.
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Taajamakuva

Suunnittelualueella sijaitsee nykyisin yksi paritalo, kunnan vesilaitoksen omistama rakennus seka
pienehko liikerakennus, jossa toimii paivittdistavarakauppa. Kaavan toteuttaminen edellyttaa lii-
kerakennuksen ja vesilaitoksen omistaman rakennuksen purkamista. Pyhajokitalo tulee hallitse-
maan taajamakuvaa erityisesti torin ymparistossa, jokimaisemassa Vanhatien sillalla seka Poh-
joishaaran ranta-alueilla keskustassa, minka lisaksi se tulee ndkym&an myds valtatien 8 sillalta.
Etelankylan suunnasta saavuttaessa rakennus muodostaa tarkedn nakymaakselin paatteen Van-
hatien raittimiljoon risteyskohdassa. Pyhajokitalon sijoittuminen joen varteen mahdollistaa myos
rantavythykkeen kehittamisen uudella tavalla seka virkistyskaytdn etta taajamakuvan kannalta —
vastaavia julkisia oleskeluun tarkoitettuja puistomaisia viheralueita ei alueella nykyiselladn juuri
ole. Nykytilaan ndhden Pyh&jokitalon voidaankin arvioida toteutuessaan muuttavan Saarenalueen
ja Pohjankylan taajamakuvaa selvasti maamerkkimaisella olemuksellaan, samalla kun se muo-
dostaa sek& visuaalisen ettad toiminnallisen parin Hanhikiven ydinvoimalaitoksen kanssa alueen
suurmaisemassa.

Pyhajokitalon roolista ja kayttdtarkoituksesta johtuen rakentamisen laadulle on asetettu kor-
keatasoiset tavoitteet, ja niiden toteutuminen on pyritty varmistamaan asemakaavamaarayksilla.

Asuminen

Asuintorniin on tarkoitus rakennuttaa noin 40-50 asuntoa, jotka aluksi voivat olla lyhytaikaisessa
kaytdssa olevia majoitustiloja. Pyhdjoen asunto- ja majoitustarpeiden muuttuessa huoneistot on
mahdollista muuttaa asuinhuoneistoiksi. Torniin sijoitettavien asuinkayttéon tarkoitettujen tilojen

myota alueen asukasmaara voi kasvaa suunnilleen 60-80 asukkaalla.

Palvelut ja sosiaalinen ymparistd

Pyhajokitalo muodostaa toteutuessaan paikallisissa oloissa uuden palvelukeskittymén ja tyopaik-
kayksikdn, mika samalla mahdollistaa uusien kohtaamispaikkojen syntymisen seka paikallisille
ihmisille ettad sijainnista ja kayttotarkoituksista johtuen myos vierailijoille ja kauttakulkijoille. Ra-
kennus toimintoineen tarjoaa kuntalaisille myds uusia mahdollisuuksia viettaa aikaa ja kayttaa
lahella sijaitsevia palveluita sen sijaan, ettd samoja palveluita pitda hakea kauempaa. Talla voi-
daan arvioida olevan merkittava positiivinen vaikutus asukkaiden arkielaméan koettuun sujuvuu-
teen ja toisaalta Pyhajoen imagoon asuinpaikkana. Sijainti Pohjankylan keskusta-alueella on pai-
kallisissa oloissa hyvin saavutettavissa eri kulkumuodoilla, joten sen voidaan arvioida palvelevan
hyvin my6s kaikkia vaestoryhmia.

Pyhajokitaloon sijoitettaviksi palveluiksi on alustavasti kaavailtu mm. uimahallia, kirjastoa seka
kahvila- ja ravintolapalveluja. Lisaksi rakennukseen sijoitetaan toimistoja seka Fennovoiman tie-
de- ja vierailukeskus. Taloon on tarkoitus sijoittaa my6s kulttuuri-, liikkunta- ja vapaa-ajanpalve-
luja seka juhla- ja kokoontumistiloja kuntalaisten kaytt6on. Osa tiloista on tarvittaessa mahdollis-
ta jakaa pienempiin toiminnallisiin osa-alueisiin sisaisilla tilamuodostusratkaisuilla. Tama lisaa eri-
laisten virkistystoimintojen ja tapahtumien kaytt6on osoitettujen tilojen lisaysta kunnan palvelu-
tarjonnassa. Tallaisille tiloille arvioidaan olevan enemman tarvetta kuin mitd nykyinen tarjonta
mahdollistaa.

Tyo6paikat ja elinkeinotoiminta

Asemakaavan toteutumisen mahdollistamalla uuden ty6paikkayksikén toteutumisella ja palvelun-
tarjonnan lisayksella voidaan arvioida olevan myonteisia vaikutuksia paikalliseen elinkeinoela-
maan. Erityisesti Fennovoiman vierailukeskuksen toteutumisen Pyh&jokitaloon lisdannee merkitta-
vasti vierailijoiden maarda Pohjankylan keskustassa, minka voidaan arvioida lisdavan merkitta-
vasti enemman paikallisten palveluiden kysyntaa verrattuna nykytilanteeseen tai vaihtoehtoon,
jossa vierailukeskus sijoittuisi esim. Hanhikiven alueelle. Asemakaavan toteutumisen voidaankin
arvioida mahdollistavan tydpaikkojen maaran lisadntymisen kunnassa Pyhé&jokitaloon sijoittuvien
toimijoiden palveluksessa seka vélillisesti palveluiden kysynnan lisdantymisen myo6ta.
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Virkistys

Pyhajokitalon keskeiset toiminnot ja kuntalaisille tarkoitetut palvelut voidaan lukea merkittavaksi
lisaksi kunnassa tarjottaviin vapaa-ajanviettomahdollisuuksin. Viitesuunnitelmassa on osoitettu
tarvittavat tilavaraukset uimahallille ja liikuntapalveluille. Talossa on mahdollista jarjestda myos
erilaisia kulttuuritapahtumia.

Kaavassa jokiranta sailyy yleisena virkistys- ja viheralueena ja sen kautta on osoitettu ulkoilureit-
ti, joka jatkuu valtatien 8 alikulun kautta Niskanmakeen. Virkistysmahdollisuuksien voidaankin
arvioida paranevan kaavan toteutumisen myodta, koska rantaan on tarkoitus toteuttaa yleinen
virkistysyhteys ja mahdollisesti laituri.

Liikenne

Pyhajokitalo ja sen toiminnat tulevat lisddmaan alueen liikennetta Vanhatien alueella ja taloa
vastapaata sijoittuvan torin alueella. Liikenteen sujuvuuteen ja turvallisuusndkdkulmiin on pyritty
kiinnittaman huomiota sek& kaavaratkaisussa seka kaavaprosessin aikana kaynnissa olleessa
Vanhatien toimenpide- ja rakennussuunnitteluhankkeessa.

Alueen maastonmuodot eivat ole erityisen haastavat, mutta rakennuksen korkeusasemaa maarit-
taa tulvakorko. Nain ollen voidaan arvioida, ettad jalankulkuympaéristo jarjestetaan esteettomaksi
rakennuksen paasisdankaynnin luona ja sen valittémassa laheisyydessa seka paaosin pysakdinti-
alueilla. Jokirannan virkistysalueen ja rakennuksen ensimmaisen kerroksen valilla korkeusero
muodostuu todennékdisesti kuitenkin niin suureksi, etta esteetonta yhteyttd rakennuksesta suo-
raan rantaan voi olla vaikea toteuttaa. My®ds rannan puistoalueelle esteettéman yhteyden toteut-
taminen voi olla vaikeaa. Sen sijaan korttelin Iapi yleiselle jalankululle ja polkupyo6railylle osoite-
tut yhteydet voidaan luultavasti toteuttaa esteettémina.

Rakennettu kulttuuriympaéristd ja muinaisjadnnokset

Pyhajokitalo sijoittuu Vanhatien raitin varrelle, joka on valtakunnallisesti merkittavaa rakennettua
kulttuuriymparistéa (RKY 2009). Pyhajokitalo suurikokoisena rakennuksena tulee hallitsemaan
raittimiljodn risteyskohtaa, mista syysta rakennukselle asetettujen arkkitehtonisten laatutavoit-
teiden toteutumisen voidaan arvioida olevan erittain tarkeda rakennetun kulttuuriympaériston ar-
vojen sailymisen ja niihin sopeutumisen kannalta. Julkisivumateriaalit ja varitys ratkaistaan tar-
kemmin rakennuslupavaiheessa, mutta kaavamaarayksilla ohjataan kuitenkin kayttamaan mai-
semallisesti ja kulttuurihistoriallisesti arvokkaaseen ympéaristoon soveltuvia materiaaleja seka
luonnollista ja maanlaheista varitysta varikkaiden vaihtoehtojen sijaan. Kunnianhimoisella toteu-
tuksella voidaan arvioida olevan merkitysta erityisesti siinda, miten hyvin rakennuksen arkkiteh-
tuuri ja ulkoasu kestavat aikaa.

Kahdeksankerroksinen asuintorniosa nousee Vanhatien raittimiljodssd huomattavasti muita ra-
kennuksia korkeammalle, mutta ottaen huomioon Pyhajokitalon poikkeuksellisen luonteen, voi-
daan massoitteluratkaisun arvioida korostavan rakennuksen merkitysta taajamakuvassa ja luo-
van siihen uuden ajallisen kerrostuman. Jalankulkijan mittakaavakokemukseen vaikuttanee myos
se, kohoaako kahdeksankerroksinen osa suoraan katutason julkisivusta yldspéain, vai sijoittuuko
se kaksikerroksisen jalustaosan raystaslinjan taakse. Kaava mahdollistaa molemmat vaihtoehdot,
koska asia on syytad tutkia ja ratkaista rakennussuunnittelun yhteydessd huomioiden rakennuk-
sen koko arkkitehtoninen kokonaisuus ja sen sovittaminen arvokkaaseen raittimiljodseen.

Alueella ei ole kiinteistd muinaisjaannoksia.

Tekninen huolto

Alue on liitettavissa olemassa oleviin kunnallisteknisiin verkostoihin. Alueen lapi kulkee ita-lan-
sisuunnassa maanalaisia johtoja, joille on osoitettu aluevaraukset kaavassa. Aluevaraukset on
osoitettu ohjeellisina, joten johtojen tarkempi sijainti tulee tarvittaessa tutkia rakennustdiden yh-
teydessa, ja niita on rakentajan mahdollista myds siirtda omalla kustannuksellaan johdon omista-
jan luvalla. Merkintd mahdollistaa myds uusien maanalaisten johtojen tarkemman sijainnin rat-
kaisemisen toteutussuunnitteluvaiheessa.
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Nykyisellaan Pyh&jokitalon tontin kautta johtuvat laajemman alueen hulevedet. Kaavaratkaisun
toteutuminen edellyttda hulevesivieméarin toteuttamista tontille, mikd on otettu huomioon ase-
makaavassa.

5.4.2 Vaikutukset luontoon ja luonnonympéaristéon

Maisemarakenne ja maisemakuva

Pyhajokitalo sijoittuu Pyh&joen suun maakunnallisesti arvokkaalle maisema-alueelle, jonka yksi-
tyiskohtaisemmassa suunnittelussa on huomioitava alueen ominaispiirteet ja maisema- ja kult-
tuuriarvot. Koska alueen maisemakuva on suhteellisen tasaista, voidaan Pyhajokitalon arvioida
nakyvan maamerkkina alueen suurmaisemassa melko laajalle.

Luonnonolot, luonnon monimuotoisuus ja luonnonsuojelu

Kaavassa osoitettu rakentaminen sijoittuu paaosin jo rakennetulle alueelle ja se on jo ennestadan
pitkéalti ihmistoiminnan muokkaamaa aluetta. Alueen luontoarvot ovat tavanomaisia. Alueen ete-
laosassa sijaitseva kallioinen mannikkdmetsa on sailytetty rakentamiselta vapaana alueena ja sil-
la on myds maisemallista merkitysté valtatien 8 ja Vanhatien risteysalueella.

Pienilmasto

Asemakaavalla ei ole merkittavia vaikutuksia alueen pienilmastoon.

Vesistot ja vesitalous

Alueella on olemassa tulvariski. Kaavan mahdollistamaa rakentamista toteutettaessa voidaan va-
rautua tulvan aiheuttamien vahinkojen vahentamiseen tai valttamiseen esimerkiksi maaston ko-
rotuksella. Alin rakentamiskorkeus +7,9m (N2000) perustuu tulvamalliin, jonka on arvioitu tois-
tuvan kerran 50 vuodessa. Kerran 50 vuodessa esiintyvan tulvan vedenpinnan arvioidaan nouse-
van kaava-alueen itdosassa korkotasoon +6,73 m (N2000) ja lansiosassa korkotasoon +6,37 m
(N2000). Tulvamallin korkotasoon on lisatty harkinnan varaisena korotuksena yksi metri alueen
kayttotarkoituksesta ja vesistdn ominaisuuksista (jaapatoherkkyys) johtuen.

Ympariston hairidtekijat

Kaavan toteutuminen ei synnytd ymparistéhairioitd aiheuttavaa toimintaa alueelle. Alueen raken-
tumisvaiheessa rakentaminen ja siihen liittyva liikenne voi aiheuttaa melu-, poly- ja liikenne-
hairidita lahialueille. Haitat ovat kuitenkin tilapaisid, eik& niita siten arvioida kovin merkittaviksi.

Kaava-alueen ulkopuolelta valtatieltd 8 aiheutuu liikennemelua erillispientalojen korttelialueelle.
Kaavamaarayksilla on ohjattu sijoittamaan ulko-oleskelutilat melukatveeseen ja kielletty asuin-
huoneiden ikkunoiden ja ilmanvaihtoventtiilien sijoittaminen valtatien puolelle, ja nain pyritty lie-
ventamaan asumiselle aiheutuvaa meluhaittaa. Kaavamaaraysten tayttamista edellytetdan ra-
kennuslupaa haettaessa.

Ymparisténsuojelu

Asemakaavalla ei ole vaikutuksia ymparisténsuojeluun.
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5.5 Kaavamerkinnat ja —maaraykset

Kaavamerkinnat ja —maaraykset ovat ymparistoministerion ohjeiden mukaiset.

R T .JA -M Y

Eriliisplentalojen korttellalue.

Palvelu-, asuin-, majoitus-, lilke- ja toimistorakennusten korttelialue, jolle =aa sijoittaa

asumista hairitsematontd tydtilaa, uimahallin, kulttuur- ja kifastopalvaluita seka

ravintolapalveluita. Asuin- ja majoitustiloja saa toteuttaa yhteensd 2200 k-m2 vain sille

rakennusalan osalle, jonka kerrosluvaksi on osoitettu VI sitan, etta kerroksissa [11-W11

kunkin yksittdisen kerroksen kerrosala saa olla enintddn 450 k-m2. Koko korttelin

toteutettavasta rakennusoikeudesta vahintaan 600 k-m2 tulee kayHas julkisia palveluila

varten

Puisto.

Yleisen tien alue.

Vesialuea.

3 m kaava-alueen rajan ulkopualalla oleva viiva.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

Kahden korttelin vilinen raja.

Osa-alusen raja.

Chjeellinen alueen tai osa-alusen raja.

Paikkiviiva osoittaa rajan sen puolen johon merkinté kohdistuu.

Rakennusolkeus kerrosalanelidmetralnd.

Roomalainen numero csoittaa rakennusien, rakennuksen tai sen

osan suurimman sallitun karrosluvan.

Alleviivatiu roomalainen luku osoittaa ehdottomasti kaytettavan kemosluvun,

Tahokkuusluku eli kerrosalan suhde tontin pinta-alaan.

Rakennusala.

Sljalnniltaan chjesllinen rakennusala.



PYHAJOEN KUNTA

e

S

R

Rakennusala, jolle saa sijoittaa talousrakennuksen.

Sdilytettdva kallio.

Suluissa oleva luku osoittaa, kuinka monta kerrosalanelidmetria rakennusalalle
toteutattavasta ylimman kerroksan kerrosalasta tulee vahintdan kayliiad kahvila-,
ravintola- tai muita kaikille avoimia palveluja tai nakoalatilaa varten.

Chjeellinen vesialueen osa, jolle saadaan rakentaa laitureita. Laiturien yhieyteen saadaan
rakentaa vesivirkistystoimintojen vaatimia rakennelmia. Aueella i 2aa sailyitad veneaits.

Fuilla ja pensailla istutettava alueen csa, jolla myos olemassa olevaa kasvillisuutta voidaan
sdilyttad mahdollisuuksien mukaan.

Sijainniltzan ohjeellinen yleiselle jalankululie ja polkupyarailylle varattu alueen asa.

Alusen sisaisella ajoneuvolikenteslle seka ylaiselle jalankululie ja polkupydrailylle varatiu

alueen osa. Jalankulun ja polkupyordilyn yiteys lulee ercttaa ajoneuvalikenteen yhteydesta
matenaalein, varein, tasoargin fai istutuksin.

Ohjeellinen ajoyhteys.

Yieiselle jalankululle varattu alusen osa, jolla huolloajo on sallittu.

Pysakbimispaikka.

Maanalaista johtoa varten varatiu alueen osa. Yhieys on silova, sjainti chjeellinen. Olemassa
olevaa johtoa saa rakentaja kustannuksellaan sirtas.

Ajoneuvolittyman likimasrainen sijainti.

HKatualueen rajan osa, jonka kehdalta ei saa jarjestad ajoneuvolittymis.

Merkinla osoittaa rakennusalan shvun, jonka pucleiseen rakennuksen saindin e saa
sijoittaa asuinhuoneiden ikkunoita eikd imanvaihtoventiileits.

¥LEISMAARAYKSET:

PYSAKQINTI

Autopaikkoja on rakennettava vahintddn seuraavasti;

- 2 autopaikkaa erillispientaloasuntoa kohti (ACQ)
- 1 autopalkka palvelu-, asuin-, like- ja tolmistorakennusten 90 k-m2 kohti, kuitenkin vahintdan 1 ap/asunto (PAL-1)

Liikuntaesteisten autopaikkoja seka pyorapysdakdintipaikkoja tulee toteuttaa kayititarkoituksen edellyttdma maard
rakennuslupahakemuksessa asitetyn salvityksen perusteella. PySrapysakaintipaikat tulee sijoittaa sisddnkayntian

lahaizyytean. (PAL-1)

Avoimet autopaikka-alueet on jasennelidvd pensasistutuksing (PAL-1)
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5.6 Ni

RAKEMMUKSET JA RAKENNELMAT

Rakennuksen julkishvumateriaalien twlee olla korkealuokkaisia ja detaljoinnin vimeisteltya. Pagdasiallisina
julkisivumateriaaleina tulee kayttad kulttuurhistorallisest ja maisemallisesti merkittavaan ymparistdon soveltuvia
materiaaleja, kuten rapativ kiviaines, puhtaaksimueuratiu Bill, puhtaaksivaletiu profiloitu betonl, lasi jatal puu.
Rakennuksen julkisivuissa tulee kayttad maanlaheisia varisavyjd. Julkisivupintaa hallitsevia elementtisaumoja =i sallita.

Lamparappauksen kiyttd el ole salliitua maantasossa. Rakennuksen paasisdankaynt ulee sijoittaa Vanhatien puclelle,

ja san yhteytean tulee mucdostaa sisaantuloaukio, Rakennuksen yhiendisen julkisivun pituus saa olla enint&an 60
metrid. Asuntojen parvekkeel ja terassit tulee lasittaa. (PAL-1)

Kewytrakenteisten piharakennusten ja katosten tulee sovellua arkkitehtuuriltaan ja materiaaleillaan padrakennuksen
arkkitehfuuriin ja alueen taajamakuvaan, (PAL-1)

Rakennuksan kaksikemoksisen jalustaosan katon tulee muodostaa taajamakuvallisesti hallittu kokonaisuus.
limanvaihtokonehuoneet saa sijoittaa kerosiuven estamdatta siten, etta erillisia vesikaton ylapuclelle nousevia
iimanvaihtokonehuoneita ei sallita, vaan sekd iimanvaihtokonehuone ettd muut teknisat laittest tulea infegroida
rakennuksen arkkitehtuurin, (PAL-1)

Jatehuolto-, hieolto- ja lastaustilofa el sas sijoittaa ndkyvalle paikalle tai ne ulee rajata muusta ymparistdstsd seindlla,
muurilla, aidalla, katoksella tai vastsavalla rakenteslla siten, elld kokonaisuus on taajamakuvallisest korkaatasoinen.
(PAL-1)

Julkisivuja ja kattotasanieita saa hyddyniad energianiuctantoon rakennuksen arkkitehtuuriln integroituna.
Kosteudelle alttiden rakennusosien alin rakentamiskorkeus tulee olla kaava-alueella + 7.9 (N2000},

PiHA- J& TIEALUEET

Tontin korkewsasemat ulee suennitella yhtendisend kokonaisuutena siten, ettd piha-alueet littyvat VYanhatiehen ja
jokirantaan toiminnallizast ja laajamakuvallisesti laadukkaalla tavalla. Tontin tasoercjen jbrfestalyssd kiyteltivien
tukimuurien tulee sopia materiaaleiltaan ja laatutasoltaan rakennuksen arkkitehtuuriin, Vanhatiehen seka alugen
taajamakuvaan. Rakenlamallomal tontinosat, joita e kdytetd kulkuleind, oleskelualueina, lelkkipaikkoina tai
pysakdimiseen ulee istuttaa.

Pysakgintialuest tulee sovittaa ja tarvittaessa porrastaa maaston mukaisesti niin, ettd valtytaan tarpestioman
korkeilta tkimuureilta ja pengerryksilta seka avokallisiden louhinnalta,

Polkupyérakatokset [a -varastol voidaan sijoittaa rakennusalan rajoista riippumatta.

Valtakunnallisesti merkittavan Pohjanmaan rantatien historiallinen tielinjaus lee sailyttaa havaittavizsa ja ennallaan.
HULEVEDET

Kortteleiden piha- ja pysakbintialugilla tulee suosia vetts lpaisevia pintoja.

Korttelissa tulee huolehtia, ettd alueellinen hulevesivitaama korttelin kautta on mahdellinen

MELUSUCJALS

Leikki- ja oleskelualuset tulee sijoittaa tai suojata rakenteellisesti siten, ettd asuinalusille asetetut ulkoalusiden
melutasen ohjearvol aival ylity. (AD)

misto

Kaavassa ei osoiteta uutta katu-, tie- tai paikannimistoa.

6. A

SEMAKAAVAN TOTEUTUS

6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Asemakaavan mahdollistamaa rakentamista ja Pyhajokitaloon sijoitettavia toimintoja on esitetty
Arkkitehtitoimisto Lukkaroinen Oy:n esittimassé viitesuunnitelmassa.

Kaavaehdotuksen liitteen& oleva tasohavainnekuva (Arkkitehtitoimisto Lukkaroinen Oy 6.7.2017)
havainnollistaa kaavassa osoitetun rakennusoikeuden toteutumista koko laajuudessaan. Hanke
voi kuitenkin toteutua my0s tata pienempand, kuten ehdotusvaiheessa esilla oleva Arkkitehtitoi-

mi
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sto Lukkaroinen Oy:n laatima muu viitesuunnitelmamateriaali havainnollistaa.
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6.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Asemakaavan toteuttaminen on mahdollista kaavan saatua lainvoiman.

6.3 Toteutuksen seuranta

Asemakaavan toteutumista ja alueen rakentumista valvovat Pyhajoen kunnan rakennusvalvon-
taviranomaiset.
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