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1 PERUSJA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot

AKM 190, Koivuluodon kauppakeskuksen asemakaavan muutos

Raahen kaupungin 22. kaupunginosan korttelia 2296 ja siihen liittyvélle puistoalueelle seké 40 kau-
punginosan katualueelle laadittava asemakaavan muutos.

Vireilletulo
Raahen kaupunginvaltuusto on 27.8.2003 § 77 hyviksynyt kaavoitustyon kdynnistimisen Kesko
Oyj:n hakemuksen mukaisesti. Kaupunginhallitus on 6.10.2003 (§ 392) paéttinyt ryhtyd asema-
kaavan muutoksen laatimiseen teknisen keskuksen esittdmin ehdoin. Tekninen lautakunta on
16.12.2003 merkinnyt tiedoksi osallistumis- ja arviointisuunnitelman ja paattanyt ilmoittaa kaavan
vireilletulosta.

1.2 Kaava-alueen sijainti

Alue sijaitsee Raahen keskustan laajennusalueella ruutukaava-alueen eteldpuolella. Se tukeutuu
Kirkkokadun jatkeella sijaitsevaan Kokkolantiehen seki sen poikkikatuun Ollinkalliontichen. Poh-
joispuolella on Haaralan hautausmaa ja Haaralanpuisto, itdpuolella Yritysperdn omakotialue, etela-
puolella Koivuluodon urheilualue ja ldnsipuolella Kummatin kaupunginosa palvelu- ja tyopaikka-
alueita.

Alueen pinta-ala on noin 4,2 ha. Asemakaavan muutosalue on merkitty viimeisen sivun ajantasa-
asemakaava karttaan punaisella pistekatkoviivalla.
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1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus

Raahen Koivuluodon aluetta kehitetddn kaupunkikeskustan osana vetovoimaisena kaupan ja
palveluiden seka virkistystoimintojen alueena.

Alueella oleva Keskon supermarket haluaa kehittdd toimintaansa ja rakentaa paikalle City-
market konseptin mukaisen kauppakeskuksen.

3 KAAVOITUKSEN LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista
Alue on toteutunut noudattaen avointa rakentamistapaa, jossa toisistaan erilliset rakennukset
sijaitsevat viheralueiden ymparéimina.

Luonnonympéristo
Alueen itdosassa on Haaralan puisto, joka kasvaa luonnontilaista lehtipuustoa. Puuston lomaan on
istutettu jalokuusia. Alue on pohjavesialuetta.

Rakennettu ympéristo
Kaava-alueen ympdaristokuvaa hallitsevat punatiilinen litkerakennus ja sitd ympéroivit pysa-
kointialueet. Korttelissa toimii vuonna 1995 rakennettu K-kaupan supermarket pinta-alaltaan
noin 3300 k-m?2 ja sitd palvelevat autopaikat (328 ap).

Liikenne
Kaava-alueen eteldosan Ollinkalliontie on Ollinsaaren asuntoalueelle ja Yritysperdn teollisuus-
alueelle johtava kokoojaviyld. Kokkolantien litkennevaloristeyksestéd alkavalla viylalla on
ensimmadinen Uimahallintien risteys 30 metrin paédssé edellisestd. Pysdkodintialueen litkenne
liittyy Ollinkalliontielle kahden oman liittymén kautta sekd epavirallisesti hautausmaan liitty-
mén kautta.

Tekninen huolto
Alueen kunnallistekniikka on rakennettu. Maankéyton muutosten kannalta olemassa olevat ver-
kostot eivét ohjaa suunnittelua.

Maanomistus
Kaava-alue on Raahen kaupungin omistuksessa.



3.2 Suunnittelutilanne

Seutukaava / Maakuntakaava
Pohjois-Pohjanmaan seutukaava on vahvistettu ympéaristoministeriossd 8.1.1993 ja alue on
siind merkitty keskustatoimintojen alueeksi. Seutukaavan mukaan kaava-alue sijoittuu térkeal-

le pohjavesialueelle (pv), johon liittyy seuraava méérays:
Alueelle ei saa sijoittaa sellaisia laitoksia, rakenteita tai toimintoja, jotka saattavat aiheut-
taa pohjaveden likaantumista tai muuttumista (vesilaki 1:18 ja 122)

Seutukaava on pohjana uudelle maakuntakaavalle.

Maakuntavaltuusto on hyviksynyt 11.6.2003 Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaavan, joka
on ympdristoministeriossd vahvistettavana. Maakuntakaavassa kaavoitettava alue on merkitty
keskustatoimintojen alueeksi. Aluetta koskevia suunnittelumairdyksia ja kehittimisperiaatteita
kaavassa on seuraavasti:

Raahen aluekeskus on metallialan osaamisen ja liiketoiminnan, informaatio-
teknologian ja logistiikan keskus. Aluekeskuksen ytimen muodostaa Raahen-Patti-
joen kaupunkimainen alue. Raahen kaupunkikeskustaa kehitetdidn vetovoimaisena
keskuksena.

Raahen kaupunkiseutua kehitettdessd suunnittelun lihtokohtana on pidettivd
nykyistd rakennetta ja turvattava liiketoimintojen kehittimismahdollisuudet riittd-
villd aluevarauksilla. Raahen keskustaa kehitettdessd suunnittelun ldhtokohtana on
pidettivd historiallisen ruutukaavan ja vanhan puukaupunkimiljéon sdilymistd.
Uusien kauppapalvelujen sijoitusratkaisuilla ei saa vaarantaa kaupungin keskus-
tan kehittimisedellytyksid.

Yksityiskohtaisemmassa kaavoituksessa tulee edistdd yhdyskuntarakenteen
eheyttamistd hajanaisesti ja vajaasti rakennetuilla alueilla sekd taajaman ydin-
alueen kehittimistd toiminnallisesti ja taajamakuvallisesti selkedisti hahmottuvaksi
keskukseksi.

Yksityiskohtaisempiin kaavoihin tulee sisdllyttid periaatteet uudisrakentami-
sen sopeuttamisesta rakennettuun ympdristoon. Alueiden kdyton suunnittelussa ja
rakentamisessa on varmistettava, ettd alueella sijaitsevien kulttuuriympdriston tai
maiseman vaalimisen kannalta tirkeiden kohteiden kulttuuri- ja luonnonperinto-
arvot sdilyvdt.

Maakuntakaavassa annetaan seuraavia Raahen keskustaa koskevia maardyksia:
KAUPUNKIKEHITTAMISEN KOHDEALUE: RAAHEN KAUPUNKISEUTU

Merkinndlld osoitetaan Raahen-Pattijoen yhtendisen yhdyskuntarakenteen aluet-
ta, joka muodostaa Raahen aluekeskuksen ydinalueen.

Suunnittelumaaraykset:

Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa on pidettdvd ldhtokohtana kaupunki-
seudun nykyistd rakennetta ja turvattava tuotanto- ja liiketoimintojen kehittymis-
mahdollisuudet riittdvilld aluevarauksilla.

Raahen keskustaa kehitettdessd suunnittelun ldhtékohtana on pidettdvi histo-
riallisen ruutukaavan ja vanhan puukaupunkimiljéon sdilymistd.

Uusien kauppapalvelujen sijoitusratkaisuilla ei saa vaarantaa kaupungin kes-
kustan kehittimisedellytyksid.

KESKUSTATOIMINTOJEN ALUE
Merkinndlld osoitetaan kaupunkikeskusten ydinalue, johon sijoittuu keskusta-
hakuisia palveluja sekd asumista. Alueella olevat tdrkedt kulttuuriympdristot ja -
kohteet on esitetty kaavaselostuksessa.
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Suunnitteluméaarays:

Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa ja kaavoituksessa tulee kiinnittdid eri-
tyistd huomiota ydinkeskustan rajautumiseen muuhun taajamaan ndhden, alueelle
sijoittuvien toimintojen mddrittelyyn, liikennejdrjestelyihin sekd keskusta-alueen
kaupunkikuvaan.

Yleiskaava
Raahen yleiskaavassa (KV 4.4.1979) alue on merkitty keskusta-alueeksi.
Yleiskaava on katsottu monilta osin vanhentuneeksi ja sen uudistamisty® on vireilla.

Asemakaava
Kaavoitettavalla alueella on voimassa 21.7.1987, 25.3.1994 vahvistetut asemakaavat.
Korttelin K liike- ja toimistorakennusten korttelialueen rakennusoikeus on e= 0,35 (4939 k-m?),
kerrosluku on I -1II.
Haaralanpuistoon on osoitettu ohjeelliset kevyen liikenteen yhteydet, joita ei ole toteutettu.

Rakennusjarjestys
Kaupunginvaltuusto on 29.5.2002 hyvéksynyt Raahen kaupungin rakennusjérjestyksen.

Pohjakartta
Pohjakartan on laatinut ja hyvéaksynyt Raahen kaupungin teknisen keskuksen maakaytto ja mittaus-
osasto.

Rakennuskiellot
Alue ei ole rakennuskiellossa.

Lahiympiériston kaavatilanne
Asemakaava on toteutunut osittain.

4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve
Raahessa on tarve turvata nykyisen kauppakeskuksen kehittyminen vastaamaan kaupunkilais-
ten toiveita ostospaikan monipuolisesta palveluvalikoimasta kilpailukykyiseen hintaan.

4.2 Suunnittelun kiynnistiminen ja siti koskevat piaatokset

Raahen kaupunginvaltuusto on 27.8.2003 § 77 hyviksynyt kaavoitustyon kdynnistdmisen Kes-
ko Oyj:n hakemuksen mukaisesti. Kaupunginhallitus on 6.10.2003 (§ 392) pééttinyt ryhtya
asemakaavan muutoksen laatimiseen teknisen keskuksen esittdimin ehdoin.

Kaavan laatijaksi tekninen keskus on valinnut Suunnittelukeskus Oy:n Oulun toimiston.

4.3 Osallistuminen ja yhteistyo

4.3.1 Osalliset

Osallisilla on oikeus ottaa osaa kaavan valmisteluun, arvioida sen vaikutuksia ja lausua kaa-
vasta mielipiteensd (MRL 62 §).

Suunnitteluty6té ohjaa Raahen kaupungin tekninen palvelukeskus. Yhteyshenkilond Raahen kau-
pungilla on vt. kaupunginarkkitehti Kaija Seppénen.

Osallisia ovat mm.:

. Raahen kaupunginvaltuusto ja -hallitus

. Raahen nuorisovaltuusto

. Tekninen lautakunta



. Ympiristolautakunta

. Vapaa-ajan lautakunta

. Raahen kaupungin tekninen keskus ja kaupungin eri hallintokunnat
. Raahen seudun terveydenhuollon kuntayhtyma

. Pohjois-Pohjanmaan ympéristokeskus

. Pohjois-Pohjanmaan liitto

. Pohjois-Pohjanmaan museo

. Museovirasto

. Kauppakeskus Raahe Yrittdjayhdistys Ry

. Raahen seudun Yrittdjit Ry

. Maanomistajat ja naapurit

. Alueen palveluiden kiyttéjat, yritykset ja tyontekijat

4.3.2 Vireilletulo

Kaavoituksen vireilletulosta ja osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta on ilmoitettu Raahen
Seudussa ja Raahelaisessa sekd alueen maanomistajille kirjeitse (MRL 63 §, MRA 30 §).
joulukuussa 2003.

4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt
Tarkastelussa ovat mukana seuraavat vaihtoehdot:

. Nykyisen litkerakennuksen laajentaminen Citymarket konseptin mukaiseksi
. Nykyisen litkerakennuksen vdhéinen laajentaminen
. 0-vaihtoehto, Asemakaavaa el muuteta

Kaavaluonnoksia on esitelty osallisille 18.2.2004 jérjestetyssa yleisotilaisuudessa. Yleisoti-
laisuudessa esitettiin kaavaluonnoksia koskevia mielipiteitadn suullisesti.

Luonnokset ja muu valmisteluaineisto on ollut ndhtivilld 5.2.—20.2.2004 kaupungin teknisessa kes-
kuksessa seké internetissd kaupungin verkkosivuilla..

Asemakaavan muutosluonnoksesta on pyydetty lausunto ympéristélautakunnalta, Pohjois-Poh-
janmaan ympdristokeskukselta, Pohjois-Pohjanmaan liitolta, Pohjois-Pohjanmaan museolta,
Raahen seurakuntayhtymaltd, Museovirastolta ja Raahen seudun terveydenhuollon kuntayhtymalti
seka Tiehallinnon Oulun tiepiiriltd (MRA 28 §).

Asemakaavan muutosehdotuksen on tekninen lautakunta hyvéksynyt 30.3.2004 ja kaupunginhalli-
tus 5.4.2004 § 163. Kh asettanut sen julkisesti ndhtéville MRL 65 §:n mukaisesti 30 paivan ajaksi
sekd pyytianyt kaavaehdotuksesta lausunnot Museovirastolta, Pohjois- Pohjanmaan liitolta, Poh-
jois-Pohjanmaan museolta, Pohjois- Pohjanmaan ympaéristokeskukselta, Raahen kaupungin
ympdristolautakunnalta, Raahen seudun terveydenhuollon kuntayhtymailtd, Raahen
seurakuntayhtymadlté ja Tiehallinnon Oulun tiepiiriltd. Kaavaehdotuksen nahtévilliolosta on ilmoitet-
tu sanomalehti Raahen Seudussa, kaupunkilehti Raahelaisessa ja kaupungin ilmoitustaululla.
Kaavaehdotus on ollut ndhtévilla 10.4. - 10.5.2004, jolloin siitd on jatetty kaksi muistutusta, jotka
on voitu ottaa huomioon ja kaavaa tarkistettu lahimmén omakotitontin kohdalta. Lausunnon ehdo-
tuksesta ovat antaneet Museovirasto, Pohjois- Pohjanmaan liitto, Pohjois-Pohjanmaan museo,
Pohjois- Pohjanmaan ympéristokeskus ja Tiehallinnon Oulun tiepiiri. Kaavaehdotukseen on tehty
oikaisuluonteisena korjauksena Y mpéristokeskuksen esittamaét tarkistukset.

4.3.4 Viranomaisyhteistyo

Kaavoituksen ldhtokohdista ja tavoitteista on jirjestetty viranomaisneuvottelut 15.1.2004 ja
22.3.2004 (MRL 66 §, MRA 26 § ), johon osallistuivat Raahen kaupungin, suunnitteluty6ta teke-
vian konsultin, Pohjois-Pohjanmaan ymparistokeskuksen, Pohjois-Pohjanmaan liiton ja Pohjois-
Pohjanmaan museon seka Tiehallinnon Oulun tiepiirin edustajat.



4.4 Asemakaavan tavoitteet

Léihtokohta-aineiston antamat tavoitteet

Maankéytto- ja rakennuslaki rajoittaa suurmyymaloiden rakentamista keskusta-alueiden ulko-
puolelle, keskusta-alueella liiketiloille varattuun paikkaan voi rakentaa myds suurmyymalgita.

Kaupungin suunnittelulle asettamat tavoitteet:

Suunnittelun tavoitteena on luoda edellytykset Koivuluodon kauppakeskuksen kehittamiselle,
jotta se osaltaan tukisi Raahen kaupallisten palvelujen saatavuutta, kaupunkikeskustan veto-
voimaisuutta ja vahentdd kaupungista muualle suuntautuvaa ostosmatkailua.

Kesko Oyj:n tavoitteet:

Kesko Oyj:n tavoitteena on toteuttaa nykyisen K-marketin paikalle Citymarket konseptin mu-
kainen kauppakeskus. Tama edellyttiisi voimassa olevan kaavan noin 5000 k-m2 rakennus-
oikeuden kasvattamisen 8500 k-m2:iin.

Alueen oloista ja ominaisuuksista johdetut tavoitteet
Kaupunkikuvallisesti keskustan eteldinen laajennussuunta ei ole toteutunut palvelukeskuksena
riittdviasti. Asemakaavan muutos antaa uuden sysdyksen alueen kehittymiselle.

4.5 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset
Asemakaavan toteuttamisen vélittomid ja valillisid vaikutuksia arvioidaan suunnittelun yhtey-
dessd (MRL 9 §, MRA 1 §). Vaikutusten selvittdmisen tarkoituksena on jo suunnittelun aikana
saada tietoa suunnitteluratkaisujen merkityksestd ja siten parantaa lopullisen suunnitelman laatua.
Vaikutusten selvittiminen perustuu alueelta kdytossa oleviin perustietoihin, alueella suoritet-
tuihin maastokdynteihin, osallisilta saataviin 1dht6tietoihin, lausuntoihin ja huomautuksiin seka
laadittavien suunnitelmien ympéaristod muuttavien ominaisuuksien analysointiin.

Vaikutuksia arvioidaan kaavatyon yhteydessd myos yhteistydsséd niiden viranomaisten kanssa,
joiden toimialaa kysymykset koskevat.

Vaikutusalue
Asemakaavan muutoksella on kaupunkirakenteeseen, palvelujen saatavuuteen, litkenteeseen ja
kaupunkikuvaan kohdistuvia vaikutuksia. Alueellisesti vaikutukset suuntautuvat Raahen liike-
keskustaan ja sen eteldisen laajennussuunnan maankayttoon.

4.5.2 Vaihtoehtojen vaikutusten selvittiminen, arviointi ja vertailu
Tarkastelun vaihtoehdot:

A

Nykyisen litkerakennuksen laajentaminen Citymarketiksi

pysdkointi levittdytyy Ollinkalliontien suunnassa

B

Nykyisen litkerakennuksen vihéinen laajentaminen

pysdkointialue pienempi

o

Nollavaihtoehto, asemakaavaa ei muuteta

1 Palveluiden saatavuus ja saavutettavuus

Vaihtoehdoista A ja B ovat palveluiden saatavuuden kanssa samansuuntaisia. Vaihtoehdot parantavat
keskusta-alueen kaupallisia palveluita, A enemmaén kuin B. Saavutettavuudeltaan A:ssa on odotetta-
vissa risteyksien ruuhkautumista B:td enemmaén. Tama tilanne on harvinainen sattuen kaupan huippu-
hetkiin esim. joulumyynnin aikana.
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A vaihtoehdossa liiketilaa syntyy 2500 k-m2 enemmén kuin B:ssd. A:ssa alueelle saadaan Citymarket
konseptin mukainen kauppakeskus. B vaihtoehto on K-kaupan konseptissa ldhelld nykyistd kolmen
K:n supermarkettia.

Nollavaihtoehto tarkoittaa Citymarketin rakentamista muualle keskustan ulkopuolelle tai lahikuntien
alueelle. Se merkitsisi ldhivuosien kaupallisten palveluiden kysynnén kasvun suuntautumista talous-
alueen ulkopuolelle . Ratkaisu pysdyttiisi kaupunkikeskustan palveluiden kehittymisen ja vaikeuttai-
si muiden kuin henkildautolla liikkkuvien palveluiden saavutettavuutta.

2 Kaupunkikeskuksen elinvoimaisuus

Vaihtoehdoista A lisda keskustan elinvoimaisuutta. Suuren kaupallisen yksikon monipuolinen tar-
jonta liittyneend lyhyisiin etdisyyksiin ja toimivaan kevyen litkenteen verkostoon suuntaa talousalu-
een ulkopuolelle tapahtunutta asiointia kaupunkikeskustaan. Tama vilkastuttaa nykyistenkin liikeyri-
tysten asiakasvirtoja. Nollavaihtoehto vaikuttaa painvastaiseen suuntaan silld yleinen kaupan kehi-
tys merkitsee muuttumattomien kauppapaikkojen taantumista.

3 Kaupunkirakenteeseen ja toimintojen sijoittumiseen

Asuntoalueiden ldhikaupat ovat vidhentyneet viime vuosikymmenind merkittédvasti johtuen kaupan
keskittymisestd yhd suurempiin yksikoihin seké asiakkaiden asiointitapojen ja vaatimusten muuttu-
essa. Uusi kaupan suuryksikko toteuttaa osaltaan tétéd kehitysté ja lahikauppojen vaheneminen jatkuu
vield. Muiden palvelujen ja toimintojen sijoittumiseen kaupallinen keskittyminen saattaa vaikuttaa
pitkalla aikavélilld vélillisesti. Siten palvelut keskittyvat keskustaan ja vahenevit keskustan ulkopuo-
lelta. Vanhusten asuinympéristond keskusta, Ollinsaari ja Kummatti paranevat.

Keskusta on laajentunut 1980-luvun alusta lahtien Kokkolantien varren suuntaan. Kaavanmuutoksen
rakentaminen antaa tdlle kehitykselle uuden sysdyksen ja tuo entistd monipuolisempia kaupallisia
palveluja Kummatin ja Ollinsaaren asuntoalueiden ldhelle.

4 Kaupunkikuva

Vaihtoehdot A ja B luovat hyvdn mahdollisuuden kiinteyttdd Koivuluodon alueen rakennettua
kaupunkikuvallista ilmettd. Haaralanpuiston eteldpddn muuttuminen pysidkointialueeksi heikentdd
Ollinkalliontien luonnonlaheistd ympéristokuvaa, A enemmén kuin B.

5 Kulttuurihistorialliset arvot, hautausmaan rauha

Haaralan hautausmaa ja kaupallinen toiminta sen vieressd on lahtokohdiltaan ristiriitainen asetelma.
Kaupan laajentaminen ei oleellisesti muuta aikanaan tehtyé ratkaisuja. Nollavaihtoehtoa voidaan
pitéé tdssd asiassa muita parempana.

Hautausmaan ja kaupan véliseen puistoon on istutettu kuusia ja ne ovat hyvéssa kasvussa. Ikivihred
puusto tulee tulevaisuudessa muodostamaan visuaalisesti erottavan vyohykkeen toimintojen vilille.

7 Liikenteen sujuvuus ja turvallisuus

Kokkolantien ja Ollinkalliontien risteys on varustettu litkkennevaloilla. Niiden vélityskykyé voidaan
tehostaa nykyisestdédn liitkenteen kasvaessa.

Ollinkalliontielld on liittymi suhteellisen tihedssa. Liittymét muodostavat ilman kaistojen lisdysta
ruuhkapaikkoja. Katualue on nykyisellddn riittdvan leved uusien ryhmittymiskaistojen toteuttami-
seksi.

Vaihtoehdossa A ja B on kaupan korttelista kolme liittymaa, joista keskimmaistéd tulisi pitdd vain
sisddnajon sallivana. Huoltoliikenne kiertdd yksisuuntaisena pysakointialueen ympdri. Liittymat riit-
tédvit sujuvaan litkenndintiin.

Kevyt liikkenne tukeutuu nykyisiin kevyen litkenteen véyliin tdydennettynd Haaralanpuistoon raken-
nettavalla suoralla yhteydelld liikekeskustaan.

8 Pysdkointipaikkojen riittdvyys
Pysékointipakkoja on seuraavasti:
Vaihtoehto A maantasossa 390 ap.
Vaihtoehto B maantasossa 340 ap.
Vaihtoehto 0 nykyiset 300 autopaikkaa.

9 Kunnallistekniikan kustannukset

Korttelin ulkopuoliset kustannukset syntyvat padosin Ollinkalliontien kaistajérjestelyjen muutok-
sista ja Haaralanpuiston kevyen liikenteen reitin toteuttamisesta.

Kunnallistekniikan kustannukset eivit ole merkittdvit valintaa tehtdessa.
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4.5.3 Yhteenveto vaihtoehtojen vertailusta

A vaihtoehto on realistinen ja taloudellinen. Kesko Oyj:n kannalta Citymarketin toteuttaminen
on mahdollista vaihtoehdon pohjalta.

B vaihtoehto muuttaa nykytilannetta vahemman. Siind rakennusoikeus lisdéntyy vain 1000 k-m2,
mika ei mahdollista Citymarketin rakentamista eika siten kdynnisté alueen kehittymista.

4.5.4 Asemakaavaratkaisun valinta ja perusteet

Tekninen lautakunta péétti 3.2.2004 § 20 hyviksya asemakaavaluonnoksen, vaihtoehto A ja aset-
taa kaavaluonnos ja muu valmisteluaineisto ndhtiville sekd pyytéa luonnoksesta lausunnot.
Ratkaisu on hyviksytty yleisesti kaupunkilaisten keskuudessa. Viranomaislausunnoissa on puollettu
B vaihtoehtoa, joka ei tdytd kaavanmuutokselle asetettuja tavoitteita ja johtaisi Citymarket-hank-
keen raukeamiseen.

Tarkastelun
vaihtoehdot:

Nykyisen liikerakennuksen laajentaminen Citymarketiksi,
pysakaointi levittaytyy Ollinkalliontien suunnassa

Nykyisen liikerakennuksen vahainen laajentaminen, pysékdintialue pienempi

Nollavaihtoehto, asemakaavaa ei muuteta

Ymparistovaikutus, yhteenvetotaulukko

1  Palveluiden saatavuus ja saavutettavuus ++ +
2 Kaupunkikeskustan elinvoimaisuus + +
3 Kaupunkirakenne jatoimintojen sijoittuminen 4+ +
4 Kaupunkikuva + +
6 Kulttuurihistorialliset arvot, hautausmaan rauha - -
7 Liikenteen sujuvuus jaturvallisuus + +
8  Pysakointipaikkojen riittavyys + +

9 Kunnallistekniikan kustannukset - -

10 Toteutuskelpoisuus /kannattavuus ++ 0]

o

©c O + O O
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4.5.5 Suunnitteluvaiheiden kdsittelyt ja pddtokset
Asemakaavan muutoksen laatiminen on edennyt seuraavien vaiheiden mukaisesti:

12.6.2003 Kesko Oyj:n esitys.
23.06.2003 Kaupunginhallitus § 392
e merkitddn Kesko Oyj:n kirje 12.6.2003 tiedoksi.
*  saatetaan asemakaavan muutosanomus kaupunginvaltuustolle tiedoksi ja keskusteltavaksi.
27.08.2003 Kaupunginvaltuusto  § 77
Hyviksyi yksimielisesti Keskustan valtuustoryhmaén esityksen, ettd kaavoitusty6 kdynnistetdan ha-
kemuksen mukaisena valittomasti.
06.10.2003 Kaupunginhallitus § 549
Hyviksyi teknisen keskuksen esityksen asemakaavan muuttamisesta sekd kaupungin ja Kesko Oyj
kustannusjaosta.
16.12.2003 Tekninen lautakunta § 191
Merkitsi osallistumis- ja arviointisuunnitelman tiedoksi.
Padtti ilmoittaa kaavan vireilletulosta ja osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta sanomalehti Raa-
hen seudussa, kaupunkilehti Raahelaisessa ja kaupungin ilmoitustaululla.
22.12.2003 Kaavan vireilletulosta ja osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta ilmoittaminen.
15.01.2004 1. VIRANOMAISNEUVOTTELU (MRL 66 §)
Pohjois-Pohjanmaan ympaéristokeskus.
03.02.2004 Tekninen lautakunta § 20
*  Hyviksyi asemakaavaluonnoksen, vaihtochto A.
*  Asetetaan kaavaluonnos ja muu valmisteluaineisto nahtaville 5.2.-20.2.2004

*  Pyydetddn luonnoksesta lausunnot ympéristélautakunnalta, Pohjois-Pohjanmaan ympéristokes-
kukselta, Pohjois-Pohjanmaan liitolta, Pohjois-Pohjanmaan museolta, Museovirastolta ja Raahen
seudun terveydenhuollon kuntayhtymédltd sekd Tiehallinnon Oulun tiepiiriltd ja Raahen
seurakuntayhtymalta.
*  Jérjestetddn yleisotilaisuus 18.2.2004 klo 18.00, jossa osallisilla on mahdollisuus esittdd kaava-
luonnosta koskevia mielipiteitdnsé joko suullisesti tai kirjallisesti seké keskustella kaavoittajan kanssa
(MRA 30 §).
¢ Ilmoitetaan luonnoksen néhtdvilld olosta sekéd yleisotilaisuudesta sanomalehti Raahen Seudus-
sa, kaupunkilehti Raahelaisessa ja kaupungin ilmoitustaululla.
05.02.-20.02.2004 Asemakaavan muutosluonnoksen ja valmisteluasiakirjojen ndhtavilla olo.
18.02.2004 Yleisotilaisuus.
Asemakaavan muutosluonnoksesta on esitetty kolme suullista mielipidettd: Niiden pohjalta asema-
kaavaa on korjattu: siirretty pysidkointialuetta kauemmaksi omakotitonteista, lisétty istutuksia ja suoja-
rakenteita.
Kaupungin ympéristdlautakunta, Pohjois-Pohjanmaan ympéristokeskus, Pohjois-Pohjanmaan liito, Poh-
jois-Pohjanmaan museo, Musecovirasto ja Raahen seurakuntayhtymé ovat antaneet lausunnon
asemakaavaluonnoksesta. Niiden ja viranomaisneuvottelujen pohjalta asemakaavaan on tehty lukui-
sia lisdyksid ja tarkennuksia.

22.03.2004 2. VIRANOMAISNEUVOTTELU
Pohjois-Pohjanmaan ympaéristokeskus.

30.03.2004 Tekninen lautakunta § 49

05.04.2004 Kaupunginhallitus § 163

10.4.-10.5.2004 Asemakaavan muutosehdotuksen julkinen ndhtévilldolo.
Pohjois-Pohjanmaan ympéristokeskus, Pohjois-Pohjanmaan liitto, Pohjois-Pohjanmaan museo, Mu-
seovirasto ja Tiehallinnon Oulun tiepiiri ovat antaneet lausunnon asemakaavachdotuksestaa. Muistu-
tuksia jatettiin kaksi. Lausuntojen ja muistutusten pohjalta asemakaavaan on tehty kaavateknisid ja

oikaisuluonteisia korjauksia.

31.5.2004 Kaupunginhallitus
2.6.2004  Kaupunginvaltuusto
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5 ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Kaavan rakenne

Kaava-alue on osa kaupunkikeskustaa ja litkekeskustan laajennussuuntaa. Se tdydentda kes-
kustan palveluja vastaamaan kasvaneen kaupallisen kysynnén tarpeita.

Kortteli laajenee ja sen rakennusoikeus lisdéintyy nykyisestd n. 5000 kerrosneliometristd 8500 kerros-
nelidmetriin.

5.2 Ympiriston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen
Rakentaminen tiivistdd avointa ymparistokuvaa. Julkisivuméérdykset ohjaavat rakennuksen
materiaalit noudattamaan toteutuneen ympdériston materiaaleja ja sopeuttamaan mainos-
rakennelmien korkeudet ympaériston ehtojen mukaisiksi.

5.3 Aluevaraukset

Liikerakennusten korttelialue

Korttelialue laajenee nykyisestd 14 110 m2:std Haaralanpuistoon pdin 24 470 m2:iin. Nykyinen
rakennusoikeus e= 0,35 (4939 k-m2) kasvaa 8500 kerrosnelidmetriin (e= 0,35). Korttelialueen
kerrosluku on I - 11, jossa kaksikerroksinen osa on pddosin jo toteutettuja teknisia tiloja.

Autopaikkavaatimus 1 autopaikka 23 k-m2 kohti. Tdma on suurmyymélén huippuaikojen mitoitukseen
néhden alimittainen. Viereisen urheilualueen pysikointialueet tasaavat tehokkaasti huipputuntien
pysikdintitarvetta. Pysékointialueen 1dhimman omakotitontin puolelle méaratéan istutettavaksi /séi-
lytettévaksi puita ja rakennettavaksi nakdsuoja-aita. Puurivistot rajaavat pysikdintialuetta muiltakin
sivuilta.

Huoltotoiminnat lisdéntyvit laajennuksen myoti. Huolto siirtyy Ollinkalliontien puolelta ra-
kennuksen koilliskulmalle. Se on suunnattu niin, ettd huoltotoiminnat eivét ndy paatielle eivét-
kéd hautausmaalle péin. Liséksi huoltopiha méaritidan asemakaavassa aidattavaksi ndkdsuoja-
aidalla. Huoltoliikenne kulkee pysdkdintialueen ympdéri siten, ettd peruutukset tapahtuvat vain
huoltopihalla.

Virkistysalueet

Haaralanpuisto on tdrked viheralue omakotikorttelin, hautausmaan ja liikekorttelin valilla.
Eteldosastaan puisto on voimassa olevan kaavan mukaan huomattavan leved vaikka kéayton
painopiste on omakotikortteleiden ja hautausmaan kohdalla. Puistoon on osoitettu ohjeellinen kevy-
en lilkenteen yhteys, joka palvelee puiston sisdistd kdyttod. Polun tarkempi sijaini maéraytyy ihmis-
ten kulkutottumusten ja kasvillisuuden ja muiden ympéristoolosuhteiden mukaisesti. Polkua ei ole
tarkoitettu asfaltoitavaksi, valaistavaksi eikd silld ole talvikunnossapitoa.

Liikerakennuksen, Ollinkalliontien ja kioskitontin vélisen puistonosan kédyttdtarkoitusta on pe-
rusteltua asemakaavan tarkoitus huomioon ottaen muuttaa. Muutos ei heikenni merkityksellisesti
ldhitonttien elinympériston olosuhteita. Kun huomioidaan Koivuluodon monipuoliset virkistys-
mahdollisuudet ja hyvét toimivat viherverkostot alueen asukkailla tulee olemaan edelleen laadukas
ymparisto. (MRL 54 §).

Katualueet

Ollinkalliontien katualue on tarpeeksi leved, jotta lisddntyva liikenne voidaan sille ohjata aiheutta-
matta ruuhkaisuutta. Tdma kuitenkin edellyttdd kaistojen lisddmistd nykyisestdan. Liittymid
litkekortteliin on asemakaavassa osoitettu kolme, joista keskimmdinen tulisi olla vain sisdénajon
salliva. Katualueen sisdiset jarjestelyt eivit vahvistu asemakaavassa, joten ne on esitetty ohjeellisina.
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5.4 Kaavan vaikutukset

Asemakaavan toteuttamisen valittomia ja valillisid vaikutuksia on arvioitu suunnittelun yhtey-
dessd (MRL 9 §, MRA 1 §).

Vaikutusten selvittdminen on perustunut alueelta kaytossa oleviin perustietoihin, alueella suoritettui-
hin kyselyihin, havainnointiin ja kuvauksiin, osallisilta saatuihin 1ht6tietoihin, lausuntoihin ja huomau-
tuksiin sekd laadittavien suunnitelmien ymparist6d muuttavien ominaisuuksien analysointiin.

Vaikutuksia on arvioitu kaavatyon yhteydessd my0s yhteistydssd niiden viranomaisten kanssa,
joiden toimialaa kysymykset koskevat. Y mpéristovaikutusten yhteenvetotaulukko eri vaihtoehtojen
osalta on sivulla 10.

5.4.1Vaikutukset rakennettuun ympdristoon

Kaupunkirakenteeseen ja toimintojen sijoittumiseen
Asuntoalueiden ldhikaupat ovat vihentyneet viime vuosikymmenina merkittdvéasti johtuen kau-
pan keskittymisestd yha suurempiin yksikoihin seké asiakkaiden asiointitapojen ja vaatimusten
muuttuessa. Uusi kaupan suuryksikko toteuttaa osaltaan téiti kehitysté ja ldhikauppojen vihene-
minen jatkuu vield. Muiden palvelujen ja toimintojen sijoittumiseen kaupallinen keskittyminen
saattaa vaikuttaa pitkdlld aikavalilld valillisesti. Siten palvelut keskittyvit keskustaan ja va-
henevit keskustan ulkopuolella. Vanhusten asuinymparistond keskustan merkitys nousee.

Kaupunkikuva
Kaavan muutos luo hyvian mahdollisuuden kiinteyttdd Koivuluodon alueen rakennettua kaupunki-
kuvallista ilmetta.
Haaralanpuiston eteldpidan muuttuminen pysakointialueeksi vihentdé Ollinkalliontien luonnonléheis-
td ympaéristokuvaa. Luonnonpuuston vihenemisen vastapainoksi kaavassa on osoitettu istutettavia
puurivistdji rajaamaan avoimia alueita.

Palveluiden saatavuus ja saavutettavuus
Kaavan toteutuminen parantaa kaupunkikeskustan kaupallisia palveluita. Asiakasliikenne on paa-
osin yksikerroksisessa rakennuksessa tehokasta.
Citymarketin rakentaminen merkitsee ldhivuosien kaupallisten palveluiden kysynnén kasvun suun-
tautumista keskusta-alueille. Ratkaisu pysayttdd palveluiden siirtymisti keskustan ulkopuolelle ja
helpottaa my0s autottomien talouksien palveluiden saavutettavuutta.

Kaupunkikeskustan elinvoimaisuus
Kaava lisdd keskustan elinvoimaisuutta. Suuren kaupallisen yksikdn monipuolinen tarjonta
suuntaa talousalueen ulkopuolelle tapahtunutta asiointia kaupunkikeskustaan. Tadma vilkastut-
taa nykyistenkin liikeyritysten asiakasvirtoja.

Liikenteen sujuvuus ja turvallisuus
Ollinkalliontiellé on liittymid suhteellisen tihedssa. Liittymét muodostavat ilman kaistojen li-
sdystd ruuhkapaikkoja. Katualue on nykyisellddn riittdvin leved uusien ryhmittymiskaistojen
toteuttamiseksi.
Korttelin pysakointialueiden liikenne liittyy kadulle kolmen liittymaén kautta, mistd keskimmé&inen on
vain sisdéinajoon tarkoitettu. Huoltolitkenne kiertdd yksisuuntaisena pyséakointialueen ympéri. Liittymét
riittdvat sujuvaan liikenndintiin.
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Kevyt liikkenne tukeutuu nykyisiin kevyen litkenteen vayliin.

Pysdkointipaikkojen riittdvyys
Pysékointipaikkoja mahtuu alueelle maantasossa 390 autopaikkaa, miti kauppa pitéé tavoit-
teeseensa ndhden alarajana. Huomioiden viereisen urheilualueen autopaikat ne riittdvit hyvin
ruuhka-aikoinakin. Autopaikkojen vastavuoroisesta kiytostd sovitaan kaupungin ja Kesko Oyj:n
kesken. Asemakaavamairdys velvoittaa rakentamaan 370 autopaikkaa.

Kunnallistekniikan kustannukset
Korttelin ulkopuoliset kustannukset syntyvit padosin Ollinkalliontien kaistajérjestelyjen muutoksis-
ta.

5.5 Ympiriston hiiriotekijat

Hautausmaan rauha
Haaralan hautausmaa ja kaupallinen toiminta sen vieressd on ldhtokohdiltaan ristiriitainen
asetelma. Kaupan laajentaminen ei oleellisesti muuta aikanaan tehtya ratkaisuja. Hautausmaan
ja kaupan viliseen puistoon on istutettu kuusia ja ne ovat hyvéssd kasvussa.

Asemakaavassa istutettavia puurivistdjé ja alueita on lisétty erityisesti hautausmaan ymparille
sekd méératty rakennettavaksi ndkdsuoja-aita huoltopihalle ja hautausmaan puoleinen pysa-
kointialue on médrétty aidattavaksi pensasaidoin. Liséksi kaavaméaardykselld kielletdan rakennuk-
sen ulkotilojen varustaminen danentoistolaitteilla.

5.6 Kaavamerkinniit ja -maidriaykset

Kaavamerkintdna litkerakennuksen tontilla on kdytetty -koi -indeksid, johon liittyvilla maara-
yksilld yksiloidddn tavoiteltuja tdrkeitd ymparistovaatimuksia. Nama koskevat julkisivu-
materiaaleja, rakenteiden korkeutta ja sijoittelua, mainosten kayttoa ja rakennuksen ulkopuolista
melua.

6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

Arkkitehtisuunnittelu on kdynnistynyt asemakaavatyon rinnalla. Rakentamistoimenpiteet aloi-
tetaan kaavan saatua lainvoiman.

Oulussa 24. maaliskuuta ja 24. toukokuuta 2004

¥ i

Esko Puijola
arkkitehti

Suunnittelukeskus Oy
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ASEMAKAAVAN MUUTOS, JOKA KOSKEE 22. KAUPUNGINOSAN KORTTELIA
2296 JA SIIHEN LIITTYVAA PUISTOALUETTA SEKA 40. KAUPUNGINOSAN
KATUALUETTA.

TONTTIJAOLLA MUODOSTUU 22. KAUPUNGINOSAN KORTTELIN 2296 TONTTI
NUMERO 2.

ASEMAKAAVAMERKINNAT JA MAARAYKSET:

Liikerakennusten Korttelialue.

Rakennusten ja rakennelmien korkeus saa olla enintaédn 12 metria.
Korttelialueen paaasiallisena julkisivumateriaalina tulee olla poltettu
punatiili tai -laatta.

Lipputankojen, mainosrakenteiden aitausten, ulkovarusteiden yms. sijoit-
telussa, koossa ja vareissa tulee ottaa huomioon hautausmaan léheisyys.

Hautausmaan puoleinen pyséakointialue tulee aidata pensasaidoin.
Ulkoalueita ei saa varustaa danentoistolaittein.

Puisto.

—_— - 3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.
_ -|— —_ Kaupunginosan raja.
Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

[ Osa-alueen raja.

_—— Ohjeellinen alueen tai osa-alueen raja.

i f 3 Sitovan tonttijaon mukaisen tontin raja ja numero.

22 Kaupunginosan numero.
2296 Korttelin numero.

OLLINKAL Kadun, katuaukion, torin, puiston tai muun yleisen alueen nimi.

8500 Rakennusoikeus kerrosalaneliémetreina.

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

T
!_ : Rakennusala.

Istutettava alueen osa.

O O O Sailytettava / istutettava puurivi.
Katu.
]I| F'J:ﬂ |:|I Ohjeellinen kevyenliikenteen yhteys.
T h Alueen sisdiselle huoltoliikenteelle varattu alueen osa.
l__ p___| Ohjeellinen pyséksimispaikka.
T e Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestaa

ajoneuvoliittymaa.

2.5m Alueelle on rakennettava meluaita. Merkinta osoittaa aidan
-'A'l' likim&éaraisen sijainnin. Aidan korkeuden on oltava vahintadén 2,5 metri.
1 ap/23 m2 Merkinta osoittaa kuinka monta kerrosalanelidmetria kohti on

rakennettava yksi autopaikka.

Erityismaarays:

Asemakaavan muutosalueen rakennuksissa, tonteilla ja kaduilla on
kaytettdva rakenneratkaisuja, jotka suojaavat pohjavesia varastoinnin,
likenteen tai muun alueella suoritettavan toiminnan aiheuttamilta
paastoilta.
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MAAKUNTAKAAVAMERKINNAT JA-
MAARAYKSET

KAUPUNKIKEHITTAMISEN KOHDEALUE:
RAAHEN KAUPUNKISEUTU

Merkinndlld osoitetaan Raahen-Pattijoen
yhtendisen yhdyskuntarakenteen aluetta, joka
muodostaa Raahen aluekeskuksen ydinalueen.
Suunnitteluméirdykset:
Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa on
pidettiva ldhtokohtana kaupunkiseudun nykyisté
rakennetta ja turvattava tuotanto- ja
litketoimintojen kehittymismahdollisuudet
riittévilld aluevarauksilla.

Raahen keskustaa kehitettdessa suunnittelun
lahtokohtana on pidettiva historiallisen
ruutukaavan ja vanhan puukaupunkimiljoén
sdilymistd.

Uusien kauppapalvelujen sijoitusratkaisuilla ei saa
vaarantaa kaupungin keskustan
kehittdmisedellytyksia.

KESKUSTATOIMINTOJEN ALUE

Merkinndlld osoitetaan kaupunkikeskusten
ydinalue, johon sijoittuu keskustahakuisia palveluja
sekd asumista. Alueella olevat tarkedt
kulttuuriympéristot ja -kohteet on esitetty
kaavaselostuksessa.

Suunnitteluméirdys:

Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa ja
kaavoituksessa tulee kiinnittda erityistd huomiota
ydinkeskustan rajautumiseen muuhun taajamaan
ndhden, alueelle sijoittuvien toimintojen
maédrittelyyn, liikennejarjestelyihin seké keskusta-
alueen kaupunkikuvaan.



Luettelo neuvottelumuistioista, lausunnoista ja vastineista

1.  Aloituskokous 11.11.2003, muistio .doc

2. 1. viranomaisneuvottelun 15.1.2004 muistio 3 s
(RAA Koivuluoto lviranomaisn muistio.pdf)

3. Luonnosvaiheen lausunnot:
- Raahen kaupungin ymparistdlautakunta
- Museovirasto
- Pohjois-Pohjanmaan liitto
- Pohjois-Pohjanmaan museo
- Pohjois-Pohjanmaan ympéristokeskus
- Raahen seurakuntayhtyma
- Tiehallinto, Oulun tiepiiri
4.  Esitetytmielipiteet 4 kpl

5. Vastineet luonnosvaiheen lausuntoihin ja mielipiteisiin, 8 s.
(RAA Koivuluoto luonnoslausunnot..doc)

6.  2.viranomaisneuvottelun 22.3.2004 muistio 3 s.
(RAA Koivuluoto 2viranomaisn muistio.pdf)

7. Ehdotusvaiheen lausunnot, 5s. :
(RAA Koivuluoto ehdotuslausunnot 24052004.pdf)

- Museovirasto

- Pohjois-Pohjanmaan liitto

- Pohjois-Pohjanmaan museo

- Pohjois-Pohjanmaan ympéristokeskus

- vastineet lausuntoihin
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