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PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

Kaavan nimi: lin Pentinkankaan asemakaavan muutos kortteleissa 312, 315, 325 ja 326.

Asemakaavan muutos koskee Pentinkankaan asemakaava-alueen kortteleita 312, 315,

325 ja 326 seka niihin liittyvia virkistys- ja katualueita.

Suunnittelutyén organisointi: asemakaavan muutoksen laatii Sweco Finland Oy:n Oulun
toimisto yhteistydssa kunnan kanssa. Kunnassa kaavaprosessista vastaa elinkeinojohtaja

Helena lllikainen. Swecolla kaavan laadintaan ovat osallistuneet arkkitehdit Mikko Torma-

nen ja likka Ranta sekd kaavasuunnittelija FM Jaakko Raunio.

1.1

Kaava-alueen sijainti

Suunnittelualue sijaitsee lin keskustaajamasta noin 3 kilometrin etdisyydelld Oulun
suuntaan Sorosentien ja Vt:n 4 liittymaalueen itdpuolella Pentinkankaan alueella.
Alueeseen kuuluvat korttelit 312, 315, 325 ja 326. Suunnittelualueen pinta-ala noin 21,3
hehtaaria. Suunnittelualue rajautuu lansiosassa valtatiehen 4. Alueen alustava rajaus on
esitetty alla olevassa kuvassa 1.
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2.1

2.2

2.3

TIVISTELMA

Kaavaprosessin vaiheet

e Kunnanhallitus paatti asemakaavan laatimisesta, kaavan vireilletulosta seka osallistu-
mis- ja arviointisuunnitelmasta 25.6.2018. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma oli jul-
kisesti nahtavilla 16.7. — 20.8.2018. Suunnitelmasta ei jatetty mielipiteita.

e Kaavaluonnos ja muu valmisteluaineisto oli nahtavilla laatimisvaiheen kuulemista var-
ten 24.3.—-23.4.2021 valisen ajan lin kunnanviraston ilmoitustaululla ja kunnan inter-
netsivuilla. Kaavaluonnoksesta annettiin kolme lausuntoa.

e Kaavaehdotus oli julkisesti ndhtavilla 4.10. — 3.11.2021 viélisen ajan. Kaavaehdotuk-
sesta jatettiin kaksi lausuntoa ja yksi muistutus.

e Kunnanhallitus hyvaksyi asemakaavan 13.3.2023 § 70.

e Kunnanvaltuusto hyvaksyi asemakaavan 20.3.2023 § 13.

Kaavan sisalto

Kaavamuutoksella mahdollistetaan Pentinkankaan alueen kehittaminen kaupallisten pal-
veluiden alueena ja yritysalueena kuntastrategian ja elinkeino-ohjelman mukaisesti. Kaa-
vamuutoksella valtatien 4 |aheinen osa Pentinkankaasta muutetaan vahvemmin palvelu-
ja tyopaikka-alueeksi. Teollisuuteen painottuvat korttelit sijoittuvat alueen takaosaan ny-
kyisen valtatien suunnasta tarkasteltaessa. Asemakaavan muutoksen rinnalla on uudis-
tettu alueen yleiskaavaa.

Muutoksen myota kaupallisia palveluita on mahdollista sijoittaa alueelle kolmeen kortte-
liin (312,315 ja 326). Vahittdiskaupan suuryksikoita ja myymaldkeskittymia on mahdollista
sijoittaa kortteleihin 312 (nykyinen tavaratalo Karkkdisen kortteli) ja 326. Valtaosa alu-
eesta on osoitettu teollisuusrakennusten korttelialueeksi, jolla ymparisto asettaa toimin-
nan laadulle erityisid vaatimuksia. Osa korttelista 326 on osoitettu toimitilarakennusten
korttelialueeksi.

Alueen suunnittelussa on huomioitu monikayttoisyys ja tulevan lin ohikulkutien vaikutuk-
set. Ympariston laadukkuus on varmistettu asemakaavamaaraysten avulla.

Kaavan toteutus

Kiinteistoilla rakentaminen on mahdollista asemakaavan muutoksen saatua lainvoiman.
Rakentaminen toteutunee vaiheittain.

Kunta vastaa alueen katujen rakentamisesta.

Kaavan toteuttamista valvoo kunnan rakennusvalvonta.
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3

3.1

LAHTOKOHDAT

Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Kaavamuutosalue sijaitsee noin 3 km:n etdisyydelld kuntakeskuksesta valtatien 4 itapuo-
lella. Se muodostaa Etela-lilaakson tyopaikka- ja teollisuusalueen eteldisen alkupaan. Alun
perin teollisuusalueeksi kaavoitettu alue muuttunut ja muuttumassa kaupan, teollisuuden
ja logistiikan keskukseksi.

Pentinkangas on rakentamisen osalta keskenerdinen. Alueen asemakaavan mahdollista-
masta rakentamisesta, joka on noin 53 000 k-m2, on toteutunut noin kolmasosa eli 17 200
k-m2.

3.1.2 Luonnonymparisto

6 (68)

Aluetta koskien on laadittu luontoselvitys keséalla/syksylla 2020 (Sweco 2020). Luontosel-
vitys sisdlsi maastokaynnin (15.7.2020) suunnittelualueelle. Selvitys on kokonaisuudes-
saan kaavaselostuksen liitteena.

Liséksi kaavaan liittyen on laadittu viitasammakkoselvitys (alueella sijaitsevaa lammen
aluetta koskien). Vuoden 2023 alussa valmistunut selvitys on kokonaisuudessaan kaava-
selostuksen liitteena.

Kasvillisuus

Suunnittelualueesta suurin osa on rakennettua aluetta, asfalttipintaisia parkkipaikkoja ja
teitd. Micropoliksen piha-alueita hoidetaan nurmialueina. Alueen metsat ovat tuoretta ja
kuivahkoa mantyvaltaista kangasta. Metsa on talouskaytdssa, eika alueella ole luonnonti-
laista tai vanhaa metsaa. 1dltdan metsat ovat nuoria, alle 50-vuotiaita. lakkdampaa, mai-
semassa erottuvaa puustoa on Lieksentien varren metsikdssa Karkkaisen pysakadintialu-
een kohdalla ja Micropoliksen eteldapuolella Ouluntien suuntaisen pyodratien varressa.
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Kuva 2. Panelitien ja Lieksentien kulmauksessa on maisemassa erottuvaa mdntymetsdd.
Kaava-alueen kasvillisuus on yleisesti ottaen melko karua. Rehevampaa lehtipuustoa ja
pensaikkoa on ampumaradan ja Sorosentien valissa olevan kaivetun lammen ymparilla.

Linnusto ja muu eldimisto

Ympardivan alueen nisdkaslajisto on tavanomaista havumetsien lajistoa. Vilkkaasti liiken-
noityjen teiden alueella nisakkaita liikkuu vahan. Lammella uiskenteli maastokdynnin ai-
kaan telkkd. Kaava-alue sijaitsee vilkkaasti liikenndidyn VT4:n varressa risteysalueella.
Kauppakeskuksen ja Micropoliksen seka Sorosentien ja Lieksentien liikkenne yhdessa ajoit-
taisen ampumaradan aiheuttaman melun kanssa aiheuttavat hairiota luontoon ja eldimis-
tolle. Taman vuoksi alueella tai sen lapi ei kulje itd-lansi tai eteldn ja pohjoisen suunnan
(esteena pohjoisessa lijoki ja kyldasutus) vélisia ekologisia yhteyksid, vaikka Pentinkan-
kaan kaakkoispuolella onkin laajemmin yhtendista asumatonta metsadaluetta.

Luontoarvot

Kaava-alueella tai sen lahiymparistdssa ei ole Natura-alueita, luonnonsuojelualueita, kal-
lio- tai maaperan suojelun kannalta arvokkaita alueita, linnustollisesti arvokkaita alueita
tai perinnemaisemakohteita.

Alueella ei ole luonnonsuojelulain, metsalain tai vesilain mukaisia kohteita, uhanalaisia tai
muita huomioitavia luontokohteita lahtotietojen ja maastokartoituksen perusteella.
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Natans Oy:n (2013) luontoselvityksessa ja Laji.fi -tietokannassa ei ole mainittu erityista
huomioitavaa kasvilajistoa alueelta. Mydskadan maastokdynnilla ei havaittu uhanalaista tai
muuta huomioitavaa lajistoa.

Viitasammakkoselvitys

Viitasammakko on luontodirektiivin (92/43/ETY) liitteen IV (a) laji. Luonnonsuojelulain 49
§:n mukaan luontodirektiivin liitteessa IV (a) tarkoitettuihin eldinlajeihin kuuluvien yksi-
I6iden lisdantymis- ja levahdyspaikkojen havittaminen ja heikentaminen on kielletty. Vii-
tasammakko ei Suomessa ole uhanalainen. Viitasammakko kuuluu luonnonsuojelulain
mukaisiin koko maassa rauhoitettuihin eldinlajeihin.

Viitasammakko kutee lampareisiin ja muihin vesiin. Viitasammakko on helpoiten tunnis-
tettavissa kutuaikaisesta dantelystdan. Kutuaika on Pohjois-Suomessa toukokuussa —
touko-kesdkuun vaihteessa.

Suunnittelualueella ja sen ldheisyydessa sijaitsevilta lammilta kartoitettiin vitasammakon
esiintymista toukokuussa 2022.

Suunnittelualueelle sijoittuvan lammen kaakkoispdassa kuultiin yhden viitasammakon
aantelya, eli ainakin isoimman lammen kaakkoispda lampi on viitasammakon luonnonsuo-
jelulain 49 § tarkoittama lisdantymis- ja levahdyspaikka. Paikka on esitetty punaisella nuo-
lella kuvassa alla. Lammen p&assa vesi- ja rantakasvillisuus on rehevaa ja tarjoaa suojaisan
paikan viitasammakon, sekd myos tavallisen sammakon kutupaikaksi. Luonnonsuojelulain
mukaan luontodirektiivin liitteen IV lajin lisddntymis- ja levahdyspaikan havittdminen ja
heikentaminen on kiellettyd, joten tdma tulee huomioida maankaytén suunnittelussa.
Myods laheisilla pienemmilla lammilla oli sammakonkutua. Lammet ovat kasvillisuudeltaan
hieman karumpia, joten ei ole varmaa ovatko ne juuri viitasammakon kutupaikoiksi sopi-
via.
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Kuva 3. Suunnittelualueelle sijoittuva lampi. Viitasammakko ddnteli lammen kaakkoispddissé (ku-
vassa taustalla), jossa kasvillisuutta on enemmdén kuin muualla lammella.

Suurimman lammen koillisranta on hiekkaista kangasta. Lounais- ja eteldpuolella on tuo-
retta mantykangasta. Viitasammakon elinymparistot ovat kosteita alueita. Maankayton
suunnittelussa on tarkeaa sailyttaa yhteys lammilta kaakon suuntaan maaperaltaan kos-
teammille alueille, alla olevassa kuvassa (Kuva 4) vihrealld nuolella osoitettuun suuntaan.

T ¥,
MR

Kuva 4. Lammen ampumaradan puoleinen pdé on viitasammakon lisdéntymis- ja levihdyspaikka.
Tdrkedd viitasammakolle on yhteys kaakon suuntaan (vihred nuoli).
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Yhteenveto ja keskeiset suositukset

Viitasammakkoa lukuun ottamatta kaava-alueella ei ole maankaytén suunnittelussa huo-
mioitavia luontokohteita tai lajistoa. Viitasammakkoselvityksen johtopaatokset on ku-
vattu edellisessa kappaleessa.

Rakennettujen alueiden ulkopuolella kasvillisuus on tavanomaista hoidettua talousmet-
sad. Lahimaisemassa erottuvaa vanhempaa puustoa on Lieksentien ja Panelitien kulmauk-
sessa.

Kaava-alue sijaitsee vilkkaasti liikennoityjen teiden risteysalueella, joten alueella ei ole
merkitysta ekologisten yhteyksien kannalta. Rakennettu ymparisto ja lilkkenne alueella toi-
mivat esteena eldimiston liikkumiselle alueen lapi ja karkottavat laajoja yhtenaisida metsa-
alueita suosivaa lajistoa.

Kaivetuilla lammilla voi olla paikallisesti merkitysta viitasammakon lisaksi myds muille
sammakkoeldimille ja linnustolle.

Maisemarakenne ja maisemakuva

Yleiskuvaus

li kuuluu Pohjanmaan maisemamaakuntaan, jolle tyypillistd on itd-lansi-suuntaiset joet,
selvarajaiset jokilaaksot ja naiden valiset ldhes asumattomat tasaiset seldannealueet. lin
alueella maisemarakenteen aarialueita ovat lijoen vaihtelevan laajuinen laakso ja ylim-
pana tasona moreenimuodostumien kivikkoisiksi huuhtoutuneet lakialueet.

Arvokkaat maisema-alueet

Valtakunnallisesti arvokkaita maisema-alueita on Suomessa listattu yhteensa 156. Niihin
kuuluvat edustavimmat maaseudun kulttuurimaisemat. Suunnittelualueella ei sijaitse val-
takunnallisesti arvokkaita maisema-alueita.

Maakunnallisesti arvokkaita maisemia ovat ne alueet, jotka on mainittu voimassa olevassa
maakuntakaavassa tai erillisissa selvityksissd maakunnallisesti maisemallisesti arvok-
kaana. Suunnittelualueella ei sijaitse maakunnallisesti arvokkaita maisema-alueita. Lahin
maakunnallisesti arvokas maisema-alue (lijoen suu) sijaitsee noin kaksi kilometria pohjoi-
seen suunnittelualueelta.

Topografia ja maapera

Maanpinnan muodoiltaan kaavamuutosalue on tasaista ja matalaa eikd suunnittelualu-
eella ole selkeasti erottuvia selanne- ja laakso vyohykkeiden vaihtelua.

Maapera on hiekkaa (vihred) sekd hiekkamoreenia (vaalean ruskea). Maaperan kannalta
alue soveltuu hyvin rakentamiselle.
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Maapera

Pinta maalaji Hiekka
Pohjamaalaji Hiekka

Pinta maalaji Hiekka
Pohjamaalaji Hiekkamoreeni

Pinta maalaji Hiekkamoreeni
Pohjamaalaji Hiekkamoreeni

Kuva 5. (MML Paikkatietoikkuna. Maaperd 1:20 000. Haettu 16.4.2019).

Pohja- ja pintavedet
Suunnittelualue kuuluu Liesojan vesistoalueeseen.

Alueella sijaitsee maa-ainesten oton seurauksena syntynyt lampi. Lammen laheisyydessa
sijaitsee myos pienempid lampareita, mutta nama jaavat asemakaavan suunnittelualueen
ulkopuolelle.

Suunnittelualueen eteldosa sijoittuu pieneltd osin 2.luokan pohjavesialueelle (Ojakyla).
Suunnittelualue ei kuitenkaan sijoitu varsinaiselle muodostumisalueelle.
Happamat sulfaattimaat

Asemakaavan muutosalueella on osittain suuri happamien sulfaattimaiden esiintymisto-
denndkdisyys. Pddosin todenndkoisyys on alueella kuitenkin hyvin pieni (MML paikkatie-
toikkuna, tarkistettu 31.1.2020).

11 (68)




SWECO ﬁ

3.1.4

12 (68)

Maisemakuva

Maisemakuvan muodostavat maiseman havaittavat osatekijat; maisematilat, nakymat,
maisemapuut, maamerkit, reunavyohykkeet sekd mahdolliset maisemavauriot. Maisema-
kuvaan vaikuttaa myos vahvasti ihmisvaikutus, eli rakennettu ymparisto ja liikennever-
kosto.

Pentinkangas edustaa nakymiltddn ja maisematilana tavanomaista Pohjois-Pohjanmaan
rannikkoseutua ilman erityisia ominaispiirteitad. Ihmisvaikutus alueella on merkittava. Alu-
etta luonnehtivat laajat pysdkointialueet ja hoitamattomat piha-alueet. Piha-alueilla on
paikoitellen rakentamattomuudesta johtuvaa puustoa, jonka sailymista viihtyisyytta lisaa-
vana tekijana kannattaa kaavamuutoksessa vaalia.

Maiseman huomioiminen kaavoituksessa ja rakennettavuus

Rakennettavuudeltaan parhaita alueita ovat moreeni, sora seka hiekka-alueet. Hietamaat
soveltuvat kohtalaisesti rakentamiselle.

Alueella ei ole rakentamista rajoittavia erityisia maisema-arvoja.

Rakennettu ymparisto

Kaavamuutosalueen rakennuskanta on epayhtendista, mutta alueella on my6s laadukasta
rakentamista. Keskeneraisyys leimaa aluetta. Yleiskuvaa hallitsevat laajat pysdkointialu-
eet.

Alueella sijaitsee nykyisin Micropolis Oy, jossa on toimitiloja kevytta tuotantoa harjoitta-
ville yrityksille seka toimistotiloja palveluyrityksille.

Kuva 6. Suunnittelualueella sijaitsee arkkitehtuuriltaan laadukas teknologiakeskus Micropolis.
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Ymparistd on rakentunut asemakaavan mukaisesti korttelissa 312, jossa toimii Karkkaisen
tavaratalo. Tavaratalo lukuisine oheispalveluineen, kolme bensa-asemaa seka teollista
toimintaa on rakennettu vuonna 2007. Pinta-alaltaan 10.000 m? suuruinen kokonaisuus
sisdltaa Karkkaisen tavaratalon lisdksi yli kymmenen erikoisliikettd. Tavaratalon pihassa
sijaitsee my0Os vuonna 2018 rakennettu puutarhamyymalda. Myds kiinteistonrajat ovat
korttelissa 312 asemakaavan mukaiset.

Korttelissa sijaitsee myos lin Tennis Oy:n omistama kadytdssa oleva tenniskentta. Kentalle
on kulkuyhteys pohjoisen suunnasta Piisilta-kadulta. Kiinteist6lla on varauduttu myds toi-
sen tenniskentdn toteuttamiseen nykyisen kentan koillispuolelle.

Kuva 7. Alueella sijaitsee Kdrkkdisen tavaratalo pysdkdintialueineen.

Korttelissa 315 sijaitsee erilaisia padosin heikkokuntoisia teollisuusrakennuksia- ja raken-
nelmia. Toiminta alueella on paattynyt. Kortteli on padosin yksityisessa omistuksessa.

Kuva 8. Kottellh alueella on oll;t teollista tonﬁintad.
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3.1.5

3.1.6

14 (68)

Suunnittelualueen itdosassa sijaitsevassa korttelissa 325 sijaitsee olemassa oleva teolli-
suusrakennus.

Kaavamuutosalueella ei sijaitse kulttuurihistoriallisesti arvokasta rakennettua ymparis-
toa.

Muinaismuistot

Alueella ei sijaitse kiinteita muinaisjaannoksia tai muita arkeologisia kulttuuriperintdkoh-
teita (tarkistettu muinaisjadanndsrekisterista 28.2.2023)

Liikenne ja kunnallistekniikka

Maantiet

Suunnittelualueen lansireunalla kulkee valtatie 4, jonka keskimaardinen liikkennemaara
alueen kohdalla on 12300 ajoneuvoa vuorokaudessa (Vayldvirasto https://julki-
nen.vayla.fi/webgis-sovellukset/webgis/template.html?config=liikenne).

Sorosentie (maantie 18756) jatkuu asemakaavan muutosalueen ulkopuolella valtion
omistamana maantiena. Tien liikennemaara on 931 ajoneuvoa vuorokaudessa.

Kadut ja kunnallistekniikka

Kunnallistekniikka on rakennettu osalle alueesta. Asemakaavan mukaisista kaduista osa
on rakentamatta. Suunnittelualueen lapi kulkee alueen paavayla Sorosentie, joka liittyy
kaavoitettavan alueen lansipuolella valtatiehen 4. Sorosentien ja valtatien 4 risteykseen
on rakennettu lilkennevalot vuonna 2019. Sorosentielta on liittymat tavaratalon ja Micro-
poliksen pihoihin. Pohjois-eteldasuunnassa alueen lapi kulkee Lieksentie, joka on toinen
suunnittelualueen liikenteen paavaylista.

Micropoliksen piha-alueelle kulkee Piisilta -niminen katu. Kaava-alueen pohjoisosassa si-
jaitseva Panelitie on rakennettu osittain.

Sorosentien varressa kulkee yhdistetty pyoratie ja jalkakdytava. Yhteys on rakennettu
suunnittelualueen itdosaan saakka. Myos Lieksentien varressa kulkee suunnittelualueen
kohdalla yhdistetty pyoratie ja jalkakaytava.

Jatevesiviemari ja vesijohto kulkevat suunnittelualueella osin Sorosentien varressa ja osin
Karkkaisten piha-alueen lapi. Kuvassa 10 on esitetty alueen johtokartta.



https://julkinen.vayla.fi/webgis-sovellukset/webgis/template.html?config=liikenne
https://julkinen.vayla.fi/webgis-sovellukset/webgis/template.html?config=liikenne

~LEn.,
10201y
140 P10

o5,

Yo

waod [ By o~

%0
e

2z,

Y 110130

270m

[ % 180

Kuva 9. Alueen johtokartta (tiedot osin puutteelliset) ja alueelle jo toteutetut kadut. Yhdistetty jal-
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kakdytdvd ja pydrdtie on toteutettu Sorosentien ja Lieksentien varsiin.

Joukkoliikenne
Valtatie 4 on alueen kohdalla myds keskeinen joukkoliikenteen vayla. Tieta pitkin kulkevat

seka paikallisliikenteen ettad pitkdn matkan linja-autovuorot. Vuoroja kulkee eniten aa-
mulla ja iltapaivalla. Paivaaikaan paikallisliikenteen yhteyksia kulkee kumpaankin suun-

taan yleensa tunnin valein. Linja-autopysakit sijaitsevat Sorosentien risteyksen eteldpuo-

lella (kuva 10, Oulunliikenne.fi):
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Bussiretistd

Nykyinen bussireitti
Uusi mahdoliinen bussireitti

Ojakylankoulu

Kuvat 10. ja 11. Linja-autopysdkit sijaitsevat valtatien 4 varressa Micropoliksen edessd. Yleiskaa-
vassa my6s Sorosentietd on kaavailtu tulevaisuuden joukkoliikennereitiksi (Asemakyldn osayleis-
kaavan kaavaselostus, 2012).

3.1.7 Maa-alueiden puhdistustarve

Voimassa olevan asemakaavan korttelin 315 alueella on toiminut puutalon rakennustoi-
mintaa. Tontin 9 (139-401-34-34) alueelle on tehty pilaantuneisuustutkimus. Tutkimuk-
sesta on kerrottu osiossa 3.2.10. Raportti on myds kokonaisuudessaan kaavaselostuksen
liitteena.

3.1.8 Ympariston hdiriotekijat

Vilittdmassa laheisyydessa asemakaavan muutosalueen itdpuolella sijaitsee toiminnassa
oleva ampumarata. Ampumaradan huoltorakennus ja sauna sijaitsevat asemakaavan
muutosalueella. Radan omistaa lin Metsastysyhdistys ry. Radalla harjoitetaan kivaari-, pis-
tooli- ja haulikkoammuntaa. Kivaari- ja pistooliammunta on omalla alueellaan ja haulikko-
rata eri alueella ampumavallin takana. Ampumaradalla jarjestetddan ampumakokeita ja
harjoitusammuntoja. Ampumarata on aidattu ja portilla on ilmoitettu ammunta- ja auki-
oloajat.

Rata aiheuttaa meluhaittaa lahiymparistoon. Kivaarilla ammutaan vuodessa noin 1600
merkkilaukausta ja 1600 harjoituslaukausta. Pistoolin laukauksia on noin 4000 vuodessa.
Haulikkoradalla laukauksia on noin 10 000 vuodessa (Ampumaradan katselmuspéytdkirja
2009).
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3.1.9 Maanomistus

Suunnittelualueella on seka kunnan etta yksityisten maanomistusta. Valtaosa alueesta on
kunnan omistuksessa. Yksityisessa omistuksessa ovat tavaratalo Karkkdisen kiinteisto
(139-401-30-52), kaksi Lieksentien itdpuolelle sijaitsevaa kiinteist6a (139-401-1-84 ja 139-
401-1-95), lammen alue (139-401-68-4) sekd Micropoliksen lansipuolella sijaitsevan ten-
niskentan alue (139-401-274-7).

Alla olevassa kuvassa 12 esitetty alueen kiinteistdjaotus ja kuvassa 13 violetilla kunnan
omistuksessa olevat alueet.
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3.1.10 Kehittamispotentiaali

Kuva 14. Suunnittelualueen SWOT-analyysi.

18 (68)

Suunnittelualueella on merkittavaa kehittamispotentiaalia kauppa-, teollisuus- ja toimi-
tila-alueena. Alue sijaitsee nakyvalla paikalla valtatien 4 varressa liikennevirtojen aarella.
Sijainti on hyva myos logistiikan nakdkulmasta.

Alueen taajamakuvallinen asema on merkittava. Nykytilanteessa ilmetta leimaa osin kes-
keneradisyys. Yleisilmetta hallitsevat pysdkdintialueet. Alueesta on kuitenkin mahdollista
kehittaa edustava ja elinvoimainen lin eteldinen keskus. Alueen kehittdminen viihtyisam-
maksi edellyttaa panostamista katujen, piha-alueiden ja muun ymparistdn laatuun.

lin ostovoiman siirtyma on negatiivinen, joten kunnan kaupallisten palveluiden kehittami-
sessd on mahdollisuuksia.

Alueen kehittamisen kannalta haasteena on suunnitteilla oleva lin ohikulkutie, jonka si-
jainti on paatetty vuonna 2012 hyvaksytyssa osayleiskaavassa. Toteutuessaan ohikulkutie
siirtaa valtaosan liikennevirroista nykyista etddammalle alueesta.

Alla olevassa kuvassa 14. on tarkasteltu alueen vahvuuksia ja heikkouksia seka mahdolli-
suuksia ja uhkia.

IIN PENTINKANKAAN ASEMAKAAVAN MUUTOS
KORTTELEIS3A 312, 315 JA 326, nelikenttad

Heikkoudet

Vahvuudet

* Alueella on laadukasta
rakentamista (Micropolis)

* Asemakaavamuutosalueen
taajamakuvallinen asema on
merkittava

*  Alueen saavutettavuus on
hyva

+ Lieksentien varren metsikon
taajamakuvallinen potentiaali
hyva

Mahdollisuudet

* Taajamakuvallinen asema ja
saavutettavuus hybdynnetian

+ Katunakymat eheytyvat

* Kaavoituksellamahdollistetaan tonttien
ja piha-alueiden kehittaminen ja
kaupunkikuvan parantaminen

* Hyva taydennysrakentamispotentiaali

« Katualueiden ja-yhteyksien
kehittamispotentiaali hyva

« Keskeneraisyyden leima

* Vt:n 4 japysakaintialueen valitilan
epaviihtyisyys

* Laajat jasentymattomat
pysakdintialueet

« Jalankulku-ja pyorailyalueet sekavat
ja turvattomat

* Tonttien sisaiset jarjestelyt sekavat

Uhat

*  Liikenneympériston viimeistelyn
huono toteutus

* Uusi ohikulkutie heikentanee alueen
vetovoimaa

* Alueen taajamakuvallinen potentiaali
jaa hyodyntamatta

« Liikennealueiden viheralueet
turmeltuvat

+ Liikenneturvattomuus lisaantyy




SWECO ﬁ

3.2

Suunnittelutilanne

3.2.1 Valtakunnalliset alueidenkdyttétavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet eli VAT:t ovat osa maankaytto- ja rakennuslain
(132/1999) mukaista alueidenkdyton suunnittelujarjestelmaa. Valtion ja kuntien viran-
omaisten on otettava tavoitteet huomioon toiminnassaan ja edistettava niiden toteutta-
mista. Viranomaisten tulee myds arvioida toimenpiteidensa vaikutuksia valtakunnallisten
alueidenkayttotavoitteiden suhteen.

Valtioneuvosto on tehnyt paatdksen uusista valtakunnallisista alueidenkayttotavoitteista
14.12.2017. Paatos korvaa valtioneuvoston vuonna 2000 tekeman ja 2008 tarkistaman
paatoksen. Valtioneuvoston paatds on tullut voimaan 1.4.2018.

Keskeiset teemat uusissa valtakunnallisissa alueidenkayttotavoitteissa ovat toimivat yh-
dyskunnat ja kestava liikkuminen, tehokas liikennejarjestelma, terveellinen ja turvallinen
elinymparisto, elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparistoé seka luonnonvarat ja uusiutu-
miskykyinen energiahuolto.

Asemakaavan muutokseen liittyvat etenkin seuraavat tavoitteet:

Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkuminen

Edistetddn koko maan monikeskuksista, verkottuvaa ja hyviin yhteyksiin perustuvaa
aluerakennetta, ja tuetaan eri alueiden elinvoimaa ja vahvuuksien hyédyntdmistd. Luo-
daan edellytykset elinkeino- ja yritystoiminnan kehittimiselle sekd vdestokehityksen
edellyttdmdlle riittdvdlle ja monipuoliselle asuntotuotannolle.

Luodaan edellytykset vdhdbhiiliselle ja resurssitehokkaalle yhdyskuntakehitykselle, joka
tukeutuu ensisijaisesti olemassa olevaan rakenteeseen. Suurilla kaupunkiseuduilla vah-
vistetaan yhdyskuntarakenteen eheyttd.

Edistetddn palvelujen, tyépaikkojen ja vapaa-ajan alueiden hyvdd saavutettavuutta eri
vdestéryhmien kannalta. Edistetddn kévelyd, pyordilyd ja joukkoliikennettd sekd vies-
tintd-, lilkkkumis- ja kuljetuspalveluiden kehittdmistd.

Merkittdvdt uudet asuin-, tyépaikka- ja palvelutoimintojen alueet sijoitetaan siten, ettd
ne ovat joukkoliikenteen, kdvelyn ja pyordilyn kannalta hyvin saavutettavissa.

Terveellinen ja turvallinen elinymparisto

Varaudutaan sddn ddri-ilmiéihin ja tulviin sekd ilmastonmuutoksen vaikutuksiin. Uusi
rakentaminen sijoitetaan tulvavaara-alueiden ulkopuolelle tai tulvariskien hallinta var-
mistetaan muutoin.

Ehkdistéédn melusta, tdrindstd ja huonosta ilmanlaadusta aiheutuvia ympdristoé- ja ter-
veyshaittoja.
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3.2.2
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Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparisto sekd luonnonvarat

Edistetddn luonnon monimuotoisuuden kannalta arvokkaiden alueiden ja ekologisten
yhteyksien sdilymistd.

Huolehditaan virkistyskéyttoon soveltuvien alueiden riittévyydestd sekd viheraluever-
koston jatkuvuudesta.

Luodaan edellytykset bio- ja kiertotaloudelle sekd edistetédn luonnonvarojen kestdvad
hyédyntédmistd.

MRL:n vahittdiskauppaa koskevat erityiset sddnnoékset

Viahittdiskaupan suuryksikko

Vahittaiskaupan suuryksikolla tarkoitetaan yli 4 000 kerrosnelidmetrin suuruista vahittais-
kaupan myymalaa (71 a §).

Vahittdiskaupan suuryksikéiden sijoittuminen

Vahittaiskaupan suuryksikdiden ensisijainen sijaintipaikka on keskusta-alue, ellei muu si-
jainti kaupan palvelujen saavutettavuus huomioon ottaen ole perusteltu.

Merkitykseltddan seudullisen vahittaiskaupan suuryksikon sijoittaminen maakuntakaavan
keskustatoiminnoille tarkoitetun alueen ulkopuolelle edellyttdaa, etta vahittdiskaupan
suuryksikon sijoituspaikaksi tarkoitettu alue on maakuntakaavassa erityisesti osoitettu ta-
hén tarkoitukseen (71 c §).

Asemakaavan oikeusvaikutukset vahittaiskaupan suuryksikéiden sijoittumiseen

Vahittaiskaupan suuryksikkda ei saa sijoittaa maakunta- tai yleiskaavan keskustatoimin-
noille tarkoitetun alueen ulkopuolelle, ellei alue ole asemakaavassa erityisesti osoitettu
tata tarkoitusta varten.

Mitda 1 momentissa saadetdan, koskee myos olemassa olevan vahittdiskaupan myymalan
laajentamista tai muuttamista vahittdiskaupan suuryksikoksi, vahittaiskaupan suuryksi-
kon laajentamista sekd sellaista myymalakeskittymaa, joka vaikutuksiltaan on verratta-
vissa vahittaiskaupan suuryksikkdon. Mitda 1 momentissa sdadetaan, ei kuitenkaan koske
vahittdiskaupan myymalan, vahittdiskaupan suuryksikon tai myymalakeskittyman laajen-
tamista, joka ei ole merkittava (71 d §).
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3.2.3 Asemakaavan sisaltovaatimukset

Maankaytto- ja rakennuslain 54 §:n mukaiset asemakaavan sisaltévaatimukset

Asemakaavaa laadittaessa on maakuntakaava ja oikeusvaikutteinen yleiskaava otettava
huomioon siten kuin niistd maankaytto- ja rakennuslaissa sdddetdan.

Asemakaava on laadittava siten, ettd luodaan edellytykset terveelliselle, turvalliselle ja
viihtyisalle elinymparistoélle, palvelujen alueelliselle saatavuudelle ja liikenteen jarjestami-
selle. Rakennettua ymparistoa ja luonnonymparistoa tulee vaalia eika niihin liittyvia eri-
tyisia arvoja saa havittaa. Kaavoitettavalla alueella tai sen lahiymparistdssa on oltava riit-
tavasti puistoja tai muita lahivirkistykseen soveltuvia alueita.

Asemakaavalla ei saa aiheuttaa kenenkdan elinympariston laadun sellaista merkityksel-
lista heikkenemista, joka ei ole perusteltua asemakaavan tarkoitus huomioon ottaen. Ase-
makaavalla ei myoskaan saa asettaa maanomistajalle tai muulle oikeuden haltijalle sel-
laista kohtuutonta rajoitusta tai aiheuttaa sellaista kohtuutonta haittaa, joka kaavalle ase-
tettavia tavoitteita tai vaatimuksia syrjayttamatta voidaan valttaa.

Jos asemakaava laaditaan alueelle, jolla ei ole oikeusvaikutteista yleiskaavaa, on asema-
kaavaa laadittaessa soveltuvin osin otettava huomioon myds mita yleiskaavan sisaltovaa-
timuksista saadetaan.

3.2.4 Maakuntakaava

Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaava on uudistettu teemoittain kolmessa vaiheessa. Vai-
hemaakuntakaavat korvaavat vuonna 2005 vahvistuneen kokonaismaakuntakaavan.

1. vaihemaakuntakaava on vahvistettu 23.11.2015 (lainvoimainen 3.3.2017). Kaavan tee-
moja ovat energiatuotanto ja -siirto, kaupan palvelurakenne ja aluerakenne, taajamat,
luonnonympéristo ja lilkkennejarjestelmat.

2. vaihemaakuntakaava on hyvaksytty 7.12.2016 (lainvoimainen 2.2.2017). Kaavan tee-
moja ovat kulttuuriymparistd, maaseudun asutusrakenne, virkistys ja matkailu ja jatteen
kasittely.

3. vaihemaakuntakaava on hyvaksytty 11.6.2018 (lainvoimainen 7.1.2022). Kaavan tee-
moja ovat kiviaines- ja pohjavesialueet, uudet kaivokset sekd muut tarvittavat paivitykset.

Maakuntakaavassa Pentinkangas on huomioitu erikoiskaupan suuryksikké -merkin-
ndlld (km-1). lihin on osoitettu myos toinen km-1 -merkinta (Asemakyla). Merkinndille on
osoitettu yhteinen suuryksikéiden enimmaismitoitus 30 000 k-m2. Suunnittelualue sijoit-
tuu myos taajamatoimintojen alueen (A) eteldreunaan. Lisdksi alue kuuluu maaseudun
kehittdamisen kohdealueeseen (mk-1, lijokilaakso). Suunnittelualue sijoittuu valtatien yh-
teyteen osoitetun joukkoliikenteen kehittamiskaytavan varrelle. Maakuntakaavassa on
huomioitu myds lin ohikulkutie. lin keskustatoimintojen alue (c) sijoittuu suunnittelualu-

een pohjoispuolelle.
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Asemakylan erikoiskaupan suuryksikon toteutuminen on sidoksissa lin keskustan ohikul-
kutien rakentamiseen. Asemankylan alueella ei ole talla hetkelld kaupallisia palveluja.

SERGEly T e AN

E—

. - : 3 '
4 - /kk-1 J
Kuva 15. Ote Pohjois-Pohjanmaan vaihemaakuntakaavojen yhdistelmdstd (Pohjois-Pohjanmaan
liitto, haettu 29.4.2020). Suunnittelualue sijoittuu eteldisemmdn km-1 -merkinndn kohdalle.

Aluetta koskevia maakuntakaavan merkint6ja ja maarayksia:

km ERIKOISKAUPAN SUURYKSIKKO (1. ja 3.vmkk)

Merkinnalld osoitetaan merkitykseltdaan seudullisten tilaa vaativan erikois-
kaupan suuryksikoiden sijoittumiskohteet.

Suunnittelumaaraykset:

Kohdemerkinnalld osoitettujen alueiden sijainti ja laajuus on maariteltava
yksityiskohtaisemmassa kaavoituksessa siten, etta alueet muodostavat toi-
minnallisesti yhtendisen kokonaisuuden. Alueelle voidaan osoittaa yksi tai
useampi merkitykseltaan seudullinen erikoiskaupan suuryksikkd tai myy-
malakeskittyma. Kaupan suuryksikdiden toteuttamisen ajoitus tulee sitoa
muun yhdyskuntarakenteen ja toimivien liikenneyhteyksien toteuttami-
seen.

Alueille voidaan sijoittaa paljon tilaa vaativan erikoistavaran kauppaa. Tilaa
vaativalla erikoiskaupalla tarkoitetaan toimialaluokituksen (TOL 2008) mu-
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kaista rauta- ja rakennustarvikkeiden, kodinkoneiden, huonekalujen, puu-
tarha-alan, veneiden, moottoriajoneuvojen sekda muiden paljon tilaa vaati-
vien erikoistavaroiden vahittaiskauppaa.

Suuryksikéiden enimmaismitoitus kerrosalaneliometreing (k-m2):
- Kiimingin Valikyla, Oulu 25 000

- Kamutanmaki, Raahe 25 000

- Taanila, Ylivieska 25 000

- Liminganportti, Liminka 35 000

- Meinala, Kalajoki 30 000

- Jouhtenenmaki, Haapavesi 10 000

- Asemakyla ja Pentinkangas, li yhteinen mitoitus 30 000

TAAJAMATOIMINTOJEN ALUE (1. ja 3.vmkk)

Merkinnalla osoitetaan asumisen, palvelujen, teollisuus- ja muiden tyo-
paikka-alueiden ym. taajamatoimintojen sijoittumisalue ja laajentumisalu-
eita.

Suunnittelumaaraykset:

Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee alueiden kayttoonottojarjes-
tyksessa ja mitoituksessa kiinnittaa erityistd huomiota vaihtoehtoisten
aluekokonaisuuksien toiminnallis-taloudelliseen edullisuuteen, ympariston
laatuun ja kevyen liikenteen toimintaedellytyksiin.

Yksityiskohtaisemmassa kaavoituksessa tulee edistda yhdyskuntaraken-
teen eheyttamista hajanaisesti ja vajaasti rakennetuilla alueilla seka taaja-
man ydinalueen kehittdmistd toiminnallisesti ja taajamakuvallisesti selke-
asti hahmottuvaksi keskukseksi. Maankayttoratkaisuissa tulee pyrkia hy-
vaan energiatalouteen.

Yksityiskohtaisemmassa kaavoituksessa tulee maaritella kavelyn, pyo6railyn
ja joukkoliikenteen kannalta edulliset vyohykkeet taajamarakenteen kehit-
tamisen perustaksi.

Yksityiskohtaisempiin kaavoihin tulee sisallyttaa periaatteet uudisrakenta-
misen sopeuttamisesta rakennettuun ymparistoon. Alueiden kayton suun-
nittelussa ja rakentamisessa on varmistettava, ettd alueella sijaitsevien
kulttuuriympariston tai maiseman vaalimisen kannalta tarkeiden kohteiden
kulttuuri- ja luonnonperintdarvot sailyvat.

Taajaman merkittava laajentaminen paatien toiselle puolelle yksityiskoh-
taisempaan kaavaan perustuen edellyttaa turvallisten yhteyksien jarjesta-
mista paatien poikki.
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Maankayton suunnittelussa tulee ottaa huomioon tulvariskialueet ja tul-
vien hallintasuunnitelmat seka varautua saan aari-ilmidéiden vaikutuksiin.

A-1 Lisamerkinta —1 osoittaa, ettd alueen yksityiskohtaisemmassa suunnitte-
lussa ja kdytossa tulee ottaa huomioon maankohoamisrannikon erityispiir-
teet.

. KESKUSTATOIMINTOJEN ALUE (1., 2. ja 3.vmkk)

Merkinnalla osoitetaan kaupunkikeskusten ja kaupunkiseudun kuntakes-
kusten ydinalue, johon sijoittuu keskustahakuisia palveluja seka asumista.
Alueella olevat valtakunnallisesti ja maakunnallisesti arvokkaat rakennetut
kulttuuriymparistot ja -kohteet on esitetty 3. vaihemaakuntakaavan selos-
tuksessa.

Suunnittelumaaraykset:

Kohdemerkinnalla osoitetun keskustatoimintojen alueen sijainti ja laajuus
on madriteltava yksityiskohtaisemmassa kaavoituksessa siten, etta alue
muodostaa toiminnallisesti yhtendisen keskustahakuisiin toimintoihin pai-
nottuvan kokonaisuuden. Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa ja kaa-
voituksessa tulee kiinnittda erityistd huomiota ydinkeskustan rajautumi-
seen muuhun taajamaan nahden, alueelle sijoittuvien toimintojen maarit-
telyyn, liikennejarjestelyihin seka keskusta-alueen taajamakuvaan.

Alueiden kayton suunnittelussa ja rakentamisessa on varmistettava, etta
alueella sijaitsevien kulttuuriympariston tai maiseman vaalimisen kannalta
tarkeiden kohteiden kulttuuri- ja luonnonperintdarvot sailyvat.

Alueelle saa sijoittaa merkitykseltdan seudullisia vahittdiskaupan suuryksi-
koita

mk

MAASEUDUN KEHITTAMISEN KOHDEALUE (2. ja 3.vmkk)

Merkinnalld osoitetaan ylikunnallisia maaseutuasutuksen alueita, joilla ke-
hitetdan erityisesti maatalouteen ja muihin maaseutuelinkeinoihin, luon-
non- ja kulttuuriymparistoon sekd maisemaan tukeutuvaa asumista, elin-
keinotoimintaa ja virkistyskayttoa. Vyohykkeilla on tarvetta kehittda kun-
tien yhteisty6lla yhtenaisia suunnitteluperiaatteita.

Kehittamisperiaatteet:
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mk-1

mo

Alueita kehitetaan jokiluontoon ja -maisemaan perustuvana seka valtakun-
nallisesti ja maakunnallisesti merkittaviin kulttuuriymparistoihin ja -kohtei-
siin tukeutuvana asumis-, virkistys- ja vapaa-ajan alueena ja luontomatkai-
luvyohykkeena. Maaseutua kehitettdaessa sovitetaan yhteen maaseutuelin-
keinojen, pysyvan asutuksen ja loma-asutuksen tavoitteet, erityisesti maa-
talouden toimintaedellytykset huomioon ottaen. Loma-asutuksen ja mat-
kailupalvelujen suunnitelmallisella kehittamiselld pyritddn tukemaan maa-
seudun pysymista asuttuna.

Kohdealueella sijaitsevia taajamia kehitetdan erityisesti jokimaiseman ar-
vojen ja mahdollisuuksien pohjalta.

Suunnittelumaaraykset:

Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa on kiinnitettava huomiota luonnon
ja ympariston kestavaan kayttoon, maatalouden ja muiden maaseutuelin-
keinojen toimintaedellytyksiin, maiseman hoitoon, vesistén vedenlaadun
turvaamiseen ja ulkoilureittien kehittamiseen.

Yksityiskohtaisemmassa kaavoituksessa tulee maaritelld tulvan aiheutta-
mat rajoitukset rakentamiselle.

Aluekohtaiset taydentavat suunnittelumaaraykset:

lijokilaakso

Voimalaitosymparistojen suunnittelussa ja kdytossa tulee ottaa huomioon
kalateiden toteuttamismahdollisuudet. (2.vmkk)

JOUKKOLIIKENTEEN KEHITTAMISKAYTAVA (3.vmkk)

Merkinnalld osoitetaan Oulun seudun joukkoliikenteen korkean palveluta-
son padreitit. Osa reiteista sisaltyy Oulun seudun laatukadytavaan ja osa voi
kulkea moottorivaylaa pitkin.

Suunnittelumaarays:

Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee luoda yhdyskuntarakenteelli-
set edellytykset joukkoliikenteen kehittamiselle.

UUSI MOOTTORI- TAl MOOTTORILIIKENNETIE (1. ja 3.vmkk)

Merkinnallad osoitetaan suunnitellut uudet moottori- tai moottoriliikenne-
tiet, joille on laadittu hyvaksytty yleissuunnitelma tai aluevaraussuunni-
telma.
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3.2.5
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Seudullisia vahittaiskaupan suuryksikkéja koskien on annettu myos yleisia suunnittelu-
maarayksia:

MERKITYKSELTAAN SEUDULLISET VAHITTAISKAUPAN SUURYKSIKOT (1. ja 3.vmkk)
Yleisia suunnittelumaarayksia:

Vahittaiskaupan suuryksikot on sijoitettava tukemaan yhdyskuntarakennetta. Suuryksi-
koiden yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa ja toteuttamisessa on otettava huomioon
tasapainoisen palveluverkon kehittaminen, olemassa olevien keskustatoimintojen aluei-
den kaupalliset palvelut ja niiden toiminta- ja kehitysedellytykset, yhdyskuntarakenteen
muu kehitys seka palveluiden hyva saavutettavuus eri vaestoryhmille.

Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaavan alueella merkitykseltddn seudullisen vahittaiskau-
pan suuryksikon koon alaraja, ellei selvityksin osoiteta, etta alarajan ylittava suuryksikko
on vaikutuksiltaan paikallinen, on 4000 k-m?, lukuun ottamatta:

- maakuntakaavassa osoitettua Oulun seudun yhtendistd taajamatoimintojen alu-
etta, jossa alaraja on péivittaistavarakaupassa 5 000 k-m? ja muussa vahittaiskau-
passa 10 000 k-m? sek3

- Kuusamon, Raahen ja Ylivieskan taajamatoimintojen alueita, joissa alaraja on pai-
vittdistavarakaupassa 4 000 k-m? ja muussa vahittaiskaupassa 7 000 km?.

Edellda mainittuja kokoja pienempia vahittaiskaupan suuryksikkdja on mahdollista toteut-
taa maakuntakaavassa osoitettujen alueiden ulkopuolelle kunnan kaavoitukseen ja vaiku-
tusten arviointiin perustuen.

lin kunnan alueella seudullisen vahittaiskaupan suuryksikon koon alaraja on 4000 k-m2.

Pohjois-Pohjanmaan alueelle on vireilld energia- ja ilmastovaihemaakuntakaavan laati-
minen. Kaavan valmisteluaineisto oli julkisesti nahtavilla loppukesalla 2022. Kaavaluon-
noksessa asemakaavan suunnittelualueen eteldosaan sijoittuva pohjavesialue on 0soi-
tettu merkinnalld pohjavesialue. Suunnittelumaarayksen mukaan pohjavesien pilaantu-
mis- ja muuttumisriskejd aiheuttavat laitokset ja toiminnot on sijoitettava riittdvdn etddlle
tdrkeistd ja vedenhankintaan soveltuvista pohjavesialueista tai riskien syntyminen on es-
tettdvd riittdvin vesiensuojelutoimenpitein. Alueella tulee huolehtia pohjavesien suojelun
ja maa-ainesten ottotarpeiden yhteensovittamisesta.

Yleiskaava

Suunnittelualueella on voimassa lin kunnanvaltuuston 20.2.2012 hyvaksyma lin keskus-
taajaman osayleiskaavan laajennus (Asemakylan osayleiskaava). Alue on osoitettu teolli-
suus- ja varastoalueeksi (T) seka kaupallisten palvelujen alueeksi, jolle saa rakentaa vahit-
taiskaupan suuryksikdn (KM). Teollisuus- ja varastoalueen pohjavesialueelle sijoittuva osa
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on osoitettu merkinnalla (TY). Sorosentien ja Lieksentien varsiin on osoitettu kevyen lii-
kenteen yhteystarpeet. Yleiskaavassa on paatetty myos lin ohikulkutien linjaus. lin etelai-
nen liittyma sijaitsee suunnittelualueen eteldpuolella. Tieta pitkin etdisyyttad suunnitte-
lulle liittymalle on noin 1,5 kilometria.

Osa tyopaikka-alueesta (TY) sijaitsee pohjavesialueella, minka vuoksi alueen maankayttoa
on ohjattu pohjaveden pilaamista estavin rajoittein.

Keskeiset yleiskaavan muutosaluetta koskevat yleiskaavan merkinnat ja maaraykset:

KAUPALLISTEN PALVELUIDEN ALUE JOLLE SAA SUOITTAA
VAHITTAISKAUPAN SUURYKSIKON.

TEOLLISUUS- JA VARASTOALUE.
Alueelle tulee laatia asemakaava.

4 0 E

TEOLLISUUS- JA VARASTOALUE.

Alueelle ei saa sijoittaa pohjaveden pilaantumisvaaraa aiheuttavaa tai vaa-
rallisia nestemaisia kemikaaleja kasittelevaa tai varastoivaa teollisuus tai
muuta yritystoimintaa.

ASUNTOALUE.

E: ‘IHI

ASUNTOALUE.
Alueelle tulee laatia asemakaava.

|
X

TARKEA TAI VEDENHANKINTAAN SOVELTUVA POHJAVESIALUE.
Alueelle ei saa sijoittaa pohjaveden pilaantumisvaaraa aiheuttavaa toimin-
taa.

KAKSIAJORATAINEN PAATIE.
e +  KEVYEN LIIKENTEEN REITTI.
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Kuva 16. Ote voimassa olevien osayleiskaavojen yhdistelmdstéd. Suunnittelualueen likimddrdinen
sijainti on korostettu punaisella.

Aluetta koskien on kdynnissa yleiskaavan muutos. Yleiskaavan muutoksen valmisteluai-
neisto on ollut julkisesti nahtavilla 5.11.-4.12.2020 ja yleiskaavaehdotus 4.10. - 3.11.2021.

Laadittavan yleiskaavan paivityksen suunnittelualue on hieman laajempi kuin asemakaa-
van muutoksessa.




Kuva 17. Ote yleiskaavan muutosehdotuksesta.

Yleiskaavan muutosehdotuksen keskeiset merkinnat:

Kaupallisten palvelujen alue, jolle saa sijoittaa seudullisesti merkittavan tilaa vaati-
van erikoiskaupan suuryksikon.

Alue varataan tilaa vaativalle erikoiskaupalle seka paakayttotarkoitukseen liittyville
muille toiminnoille. Toiminnan laajuus ja tarkempi sijainti maaritellddn asemakaa-
vassa. Alueelle ei saa sijoittaa paivittdistavarakauppaa.

Kaupallisten palvelujen alue, jolle saa sijoittaa seudullisesti merkittdvan vahittais-
kaupan suuryksikon.

Alue varataan vahittdiskaupan suuryksikoille seka paakayttotarkoitukseen liittyville
muille toiminnoille. Toiminnan laajuus ja tarkempi sijainti maaritelldan asemakaa-
vassa. Alueelle ei saa sijoittaa seudullisesti merkittavaa paivittaistavarakauppaa.

Palvelujen ja hallinnon alue.

Alue varataan hallinnolle ja yksityisille palveluille, kuten vahittdiskaupalle ja muille
palveluille, toimistoille ja tyopaikoille. Alueelle ei saa sijoittaa paivittaistavarakaup-
paa.

Tyopaikka-alue.
Merkinnalld osoitetaan monipuoliset tydpaikka-alueet, joissa voi olla toimisto- ja
palvelutyopaikkoja, ymparistohairidita aiheuttamatonta teollisuutta ja siihen liitty-
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vad myymalatilaa seka varastointia. Alueet sisaltavat sisaiset virkistysalueet ja kul-
kuyhteydet. Asemakaavoituksella tulee edistda hyvan taajamakuvan ja viihtyisan
ympariston muodostumista. Alueelle ei saa sijoittaa paivittdistavarakauppaa.

TPY Tyo6paikka-alue, jolla ymparistd asettaa toiminnan laadulle erityisid vaatimuksia.
Merkinnalld osoitetaan monipuoliset tydpaikka-alueet, joissa voi olla toimisto- ja
palvelutyopaikkoja, ymparistohairidita aiheuttamatonta teollisuutta ja siihen liitty-
vad myymalatilaa seka varastointia. Alueet sisaltavat sisaiset virkistysalueet ja kul-
kuyhteydet. Asemakaavoituksella tulee edistda hyvan taajamakuvan ja viihtyisan
ympariston muodostumista. Alueelle ei saa sijoittaa paivittdistavarakauppaa.

Alueelle sijoittuvien tyopaikkatoimintojen pysakoéintialueiden aiheuttamaan riskiin
pohjavedelle tulee kiinnittaa erityista huomiota, ja suunnitella seka toteuttaa alu-
eet niin, ettd polttonesteitd ei padse pohjaveteen. Alueella saa imeyttda vain puh-
taita hulevesia.

Yleiskaavamaaraykset:

Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa ja toteutuksessa tulee kiinnittdd erityisté huomiota joukko-
liikenteen sekd kdvelyn ja pyérdilyn yhteyksien toimivuuteen ja esteettémyyteen, sekd kehittdd ve-
tovoimaista, viihtyisdd ja taajamakuvaltaan korkeatasoista ympdristéd.

Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee kiinnittdé erityisté huomiota pysdkdinnin jdrjestdmi-
seen sekd katutilan ja aukioiden rajautumiseen. Laajat pysékéintialueet tulee jakaa pienempiin
osiin.

Maakuntakaava sallii merkitykseltddn seudullisten erikoiskaupan suuryksikéiden enimmdismitoi-

tukseksi lin alueella enintddn 30 000 k-m2. Pentinkankaan alueen osuus lin alueen erikoiskaupan
suuryksikéiden enimmdismitoituksesta on enintéén 17 000 k-m2.

Yksityiskohtaisemmassa maankdytdn suunnittelussa ja aluevarauksissa tulee huomioida huleve-
sien hallinta ja kdsittely.

Yksityiskohtaisemmassa maankdytdn suunnittelussa ja maaperdn muokkausta edellyttévien toi-
menpiteiden suunnittelussa tulee selvittéé happamien ja potentiaalisesti happamien sulfaattimai-
den sijainti ja laatu, sekd esittdd tarvittaessa suunnitelmat

Yleiskaavan muutoksen osalta linjattiin kevaalla 2023, etta yleiskaavan muutoksen tarkas-
telualuetta laajennetaan eikd ehdotusvaiheessa nahtavilla olleen mukaista kaava-aineis-
toa vieda hyvaksymiskasittelyyn ennen laajemman tarkastelun valmistumista. Yleiskaavan
osalta tarkastellaan viela etenkin alueen liikennejarjestelyja ja tulevan ohikulkutien erita-
soliittyman paikkaa. Alla olevassa kuvassa 18 on esitetty alueen rakenteen ja liikennejar-
jestelyjen alustava luonnos.
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Kuva 18. Alueen maankdytén ja liikkenneverkon alustava luonnos (tarkentuu yleiskaavaprosessissa).

Koko kunnan aluetta koskien on vireilld myos strategisen yleiskaavan 2040 laatiminen.
Kaavan osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ollut nahtavilla syksylla 2019 ja valmiste-
luaineisto kevaalla 2022. Yleiskaavan tavoitteena on ohjata kunnan maankayton suuria
linjoja ja tukea kunnan strategisia tavoitteita. Yleiskaava ei kumoa kunnan alueella voi-
massa olevia kaavoja.

Strategisen yleiskaavan luonnoksessa Pentinkangas on osoitettu seuraavalla merkinnalla:

0 Pentinkankaan palvelukeskittyma

Kehittamisperiaatteen mukaisesti aluetta kehitetédn monipuolisena tydpaikkatoiminto-
jen, kaupallisten palveluiden ja tuotantotoiminnan alueena. Alueen kehittédmisessd huo-
mioidaan joukkoliikenteen sekd kdvelyn ja pyérdilyn olosuhteet. Myés alueen saavutetta-
vuuteen livdylédn suunnasta kiinnitetddn erityistd huomiota.
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Merkintaa koskee suunnittelumaarays: Aluetta kehitetdiéin osayleiskaavoituksen ja ase-
makaavoituksen kautta. Alueelle ei sijoiteta merkittdvdssd mddrin pdivittéistavarakaup-
paa. Alueen kehittdmisessd ja yksityiskohtaisemmassa kaavoituksessa tulee arvioida vai-
kutukset kuntakeskustan elinvoimaan.

Pentinkangas sisdltyy yleiskaavaluonnoksessa myos tiivistyvat keskustaajamat -kehitta-
misvyohykkeeseen.

Aluetta koskevia yleiskaavoja on kasitelty myos luvussa 4.4.1.

3.2.6 Asemakaava

Kaavamuutosalueen pinta-ala on noin 21,3 ha. Alueella on voimassa kolme asemakaavaa,
joista vanhin on vuodelta 1997. lilaakson tiehen rajautuva muutosalueen osa on pinta-
alaltaan 0,77 ha.

31.1.2000 hyvaksyttiin pinta-alaltaan 10,60 hehtaarin asemakaavan muutos, joka mah-
dollisti lin Micropoliksen rakentamisen. Micropolis tarjoaa monipuolisen toimintaympa-
riston kevytta tuotantoa harjoittaville yrityksille, yhteisoille ja palveluyrityksille.

Vahittdiskaupan suuryksikkda varten hyvaksyttiin asemakaavan muutos 21.12.2006. Ra-
kennetun kaupan yksikon koko on 10 000 k-m2 ja se saa sisaltda 1 000 k-m2 paivittdista-
varakaupan tiloja.

Kaavamuutosalueen maankaytto liittyy tyopaikkatoimintaan ja kaupanpalveluihin. Alu-
eella on nelja korttelia 312 (K, 4.6 ha), 315 (TY, 2.95 ha) 325 (TL, 0.3 ha) ja (T-1 6.49 ha).
Padsaantoisesti korttelialueiden rajat poikkeavat kiinteistd- ja maanomistusrajoista.

Kaavamuutosalueella on kaksi kokonaisuudessaan toteutettua ajoneuvoliikenteen vaylaa,
Sorosentie ja Lieksentie.
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Asemakaava hyvaksytty 21.12.2006

Erillispientalojen korttelialue.
Alueelle saa rakentaa yksiasuntoisia erillispientaloja.

Kaupallisten palvelujen alue.

Alueelle voi sijoittaa MRL 114 § ¥mukaisen vahittaiskaupan suuryksikon.
Alueelle voi sijoittaa enintaan 1 000 k-m'suuruisen paivittaistavarakaupan.
Toimintaa ei voi aloittaa ennen kuin Lieksentien rinnakkaistieyhteys ja
Sorosentien kaistajarjestelyt on toteutettu.

Teollisuusrakennusten korttelialue, jolla ymparisto asettaa toiminnan
laadulle erityisia vaatimuksia.

Asemakaava hyvaksytty 31.1.2000
ity soolsijnillou.\yiipuikkoju palvelevia l:air-nvir‘:le'jm

Alueelle saa sijoittaa vain sellaista tuotanto— ja tutkimustoimintaa, joka
ei edellytd pihalla topahtuvoa varastointia.

T T ikka—alt Idhipalvelurakennusten ki l
g it gl

79 Puisto, joka tulee héitaa padasiassa nurmikkoalueena.

Kuva 19. Alueen voimassaolevat asemakaavat.

3.2.7 Oulun kaupunkiseudun rakennemalli 2040

Oulun kaupunkiseudulle laadittiin vuonna 2015 MALPE-sopimuksen tavoitteita konkreti-
soiva Oulun kaupunkiseudun rakennemalli 2040. Pentinkankaan alue sijoittuu mallissa tii-
vistyvan taajama-alueen reunalle seudullisen joukkoliikenteen laatukdytdvan varteen. lin
ohikulkutie on huomioitu seudun kannalta tarkedna uutena tiena.

Rakennemallin paivitystyd (Oulun kaupunkiseudun kehityskuva 2030+) on valmistunut
vuonna 2021 (kuva 20). Raportin mukaan vuonna 2040 Oulun seutu on Pohjoisen Suomen
kestavd, houkutteleva ja elinvoimainen kaupunkiseutu. Pentinkankaan aluetta koskevat
merkinnat vastaavat paapiirteissadn vuonna 2015 hyvaksyttya rakennemallia.
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3.2.8
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Kehityskuvamerkinnat

""" Yhdyskuntarakenteen tiivistyvit alueet:
VUL OULUN SEUDUN  :  ©  Kestsvéin, monipuolisen ja tivistyvéin
P ooms KEHITYSKUVA yhdyskuntarakenteen sekd pybréilyn ja kévely-
2030+

tagjama-alueilla ja niiden Iéheisyydessé hyvillé
paikalliset

huomioiden
VdinvyShykkeen kehittominen mybs
monipuolisena palveluiden, tyépaikkojen,
logististen solmupisteiden ja asumisen alueena

kaupunkikehittdmisen kohdealueina

Oulun seudun keskusten verkosto: keskustojen
ja niiden palveluiden saavutettavuuden
kehittéminen seks monialaisen yhteistyén
edistéminen kuntien valilli

Joukkoliikenteen runkoyhteyksien ja
palveluiden kehittéminen

\ eO

Pyériilyn padreittiverkosto ja kehitettivit

/ Vayli- ja rataverkon kehittéminen: Seudullisesti

e ~* merkittévit hankkeet
£ YUKIMINK

i‘\i\

TEN T-ydinverkkokdytévén kehittaminen
Euroopan tasolle

Seudun logistiikkaverkon ja niiden
saavutettavuuden kehittdminen

V' .
)., " OULUNSALO"

Seudullisesti merkittvien matkustoja- jo

@@® ;

logistiikan, elinkeinoeléman ja matkailun
nakokulmista

A

Merivéylén syventéminen jo kehittéminen

A

Seudullisten matkailun ja virkistyksen
kérkikohteiden jo —alueiden verkoston ja
/ soavutettavuuden kehittaminen
Jokien helminauhan kehittéminen, paikallisten
vahvuuksien esiintuonti ja reitistot
" s Merellisen seudun helminauhan kehittaminen
Vi 7 *TYRNKV}'\ rannikolla seké Kansallisen meripuiston /

Perameren merenkohoamisrannikon matkailu-
2z ) o ja virkistysalueen kehittaminen, alueen
ViR tocjoma-alveet & satamaverkoston ja vesiyhteyksien
R e i [} A kehittaminen
kot o pen \
2010 7 \ sim Seudullisen virkistysreittiverkoston

kehittdminen

Kuva 20. Oulun seudun kehityskuvan 2030+ kehityskuvakartta.

Maapoliittinen ohjelma

lin maapoliittinen ohjelma valmistui syksylla 2018 (kh 10.9.2018 § 210). Kunnan maapoli-
tiikka kasittda kunnan maanhankintaan ja kaavojen toteuttamiseen liittyvat tavoitteet ja
toimenpiteet, joilla luodaan edellytykset kunnan kehittamiselle. (MRL 5a §) Maapolitiikka
ja kaavoitus muodostavat yhdessa maankayttopolitiikan. Maapoliittinen ohjelma on asia-
kirja, jossa konkretisoidaan kuntastrategiassa asetetut tavoitteet ja mahdollistetaan nii-
den toteuttaminen.

lin maapoliittisen ohjelman kivijalat ovat lin kuntastrategian tavoitteissa seka ymparist6-
arvojen painottamisessa.
Asemakaavojen ajanmukaisuus

Maankaytto ja rakennuslain mukaan kunnan tulee seurata asemakaavojen ajanmukai-
suutta ja tarvittaessa ryhtya toimenpiteisiin vanhentuneiden asemakaavojen uudista-
miseksi.
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INFO

Voimassa olevat alueet
on merkitty vuoteen
2004 saakka punaisilla
tasoilla alueista Kirkon-
seutu, Hamina, Alaranta,
Pentinkangas lllinsaari ja
Suvanotola.

Kirkonseutu
Hamina

Pentinkangas
Tikkasenharju

Kaavamuutosalue

Kuvassa on esitetty ennen vuotta 2004 lissa laaditut asemakaavat punaisella
Kuva 21. Asemakaavojen ajanmukaisuus (tarkastelu laadittu vuonna 2018).

Kaikki Pentinkankaan asemakaavat ovat maankéaytto- ja rakennuslain nojalla vanhentu-
neita, koska ne ovat olleet voimassa yli 13 vuotta ja ne ovat merkittavalta osalta edelleen
toteutumatta. Sellaiselle asemakaava-alueelle, joka on ollut voimassa yli 13 vuotta ja joka
on merkittavaltd osalta edelleen toteutumatta, rakennuslupaa ei saa myontaa sellaisen
uuden rakennuksen rakentamiseen, jolla on alueiden kayton tai ymparistokuvan kannalta
olennaista merkitysta, ennen kuin kunta on arvioinut asemakaavan ajanmukaisuuden.

3.2.9 lin kuntastrategia 2025

lin kunnanvaltuusto hyvaksyi uuden kuntastrategian 30.5.2022. Vuoteen 2030 ulottuvan
kuntastrategian kehittamisteemoiksi on nostettu: luonnonldheinen li, kasvu, henkinen hy-
vinvointi ja systeeminen muutos. Strategiaty6 viedaan kaytantoon henkiloston maaritta-
mien lupausten (16 kpl) kautta. Strategian linjaukset toimivat kunnan talousarviotyon
pohjana.

Kasvu-kehittamisteemassa on annettu muun muassa seuraavat lupaukset:
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LUPAUS 2

=  MITA? / Hyédynndmme strategista yleiskaavaava 2040:sta ja liikennevéylien
muutosta mahdollisuutena kehittya ja kasvaa.

= MITEN? / Edistamme ldhijunaliikenteen kdynnistamista ja rakennamme strategi-
sen yleiskaavan, joka ohjaa kuntaa kohti vahvan kasvun tavoitetta.

LUPAUS 3

=  MITA? / Teemme listd Suomen nopeimmin yritysten tontti- ja toimitilatarpeisiin
vastaava kunta.

= MITEN? / Poistetaan prosessista pullonkaulat ja resursoidaan taustatoiminnot
vaadittavalle tasolle.

LUPAUS 4

=  MITA?/Kehitdmme lin yritysten ja asukkaiden tonttitarjontaa turvaten asuntojen
kohtuullisen hintatason.

=  MITEN? / Profiloimme potentiaalisten asukkaiden ja yritysten tarpeet ja huomi-
omme ne tonttitarjonnassa. Tonttitarjonta ja aluekehittdminen toteutetaan kaa-
voituksen ja markkinoinnin yhteistyona rakentaen seka ihmisia kiinnostavia asuin-
alueita, asumismuotoja etta elinkeinoelamaa palvelevia alueita.

3.2.10 Rakennusjarjestys
lin kunnan uusi rakennusjarjestys on hyvaksytty kunnanvaltuustossa 27.4.2020 ja tullut
voimaan 1.8.2020.

3.2.11 Pohjakartta

Alueen pohjakartta on valmistunut loppuvuodesta 2019. Pohjakartta on maankaytto- ja
rakennuslain 54a §:n mukainen

3.2.12 Asemakaavan perusselvitykset

Kaavoitusta varten tarvittavat lahtotiedot on saatu padosin lin kunnalta. Asemakaava-
tydssd on hyddynnetty muun muassa lin keskustaajaman osayleiskaavan laajennuksen
laatimisen yhteydessa ja maakuntakaavan yhteydessa tehtyja perusselvityksia. Maakun-
takaavan selvityksistd on hyddynnetty muun muassa kaupan palveluverkkoselvitysta
(Pohjois-Pohjanmaan kaupan palveluverkko 2030, tadydennysselvitys tavoitevuoteen
2040)

Lisdksi kaavatyon yhteydessa on laadittu seuraavat selvitykset:
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= Luontoselvitys (Sweco 2020), viitasammakkoselvitys (Sweco 2023)

= Kaupallinen selvitys lin kunnan alueelle — painopisteena Pentinkankaan alue
(Sweco 2019).

= Pentinkankaan asemakaavamuutoksen liikenneselvitys (Ramboll 2019)

=  Pilaantuneisuustutkimus tontilla 139-401-34-34 (Poyry 2019)

Luontoselvityksen keskeinen sisdlté on kuvattu kohdassa 3.1.2 Luonnonympéiristé.

Selvitykset ovat kaavaselostuksen liitteena.

Kaupallinen selvitys lin kunnan alueelle — painopisteena Pentinkankaan alue (2019)

Selvityksessa on tarkastelu lin kaupan nykytilannetta, ja sitd miten kaupallista toimintaa
ja palveluja tulisi Pentinkankaan alueella kehittda suhteessa keskusta-alueeseen. Tydssa
on arvioitu tulevaisuuden tarpeita. Edellytyksia on tarkasteltu erityisesti tilaa vaativan eri-
koistavarakaupan nakokulmasta.

Kaupallinen selvitys muodostuu kolmesta osa-alueesta: nykytilan kuvaus, kehitysnaky-
mien analyysi sekd kaupan toiminta- ja kehitysedellytykset Pentinkankaan alueella.
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Kuva 22. lin keskustaajaman vdhittéiskaupan keskeisien palvelujen sijainti nykytilanteessa. Palvelut

on lueteltu seuraavan sivun taulukossa.
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lin vahittaiskaupan palveluja Osoite
1 Tin Apteekki Apteekki Laurintie 2, 91100 Ii
2 Karkkainen Ii Tavaratalo Sorosentie 2, 91100 Ti
3 Kalaliike H. Kuha Kalakauppa Konintie 4 a, 91100 Ii
4 Kulta-aalto Korut, lahjatavarat Kirkkotie 1, 91100 Ii
5 Kukkakauppa A. Kova Oy Kukkakauppa Haminantie 1, 91100 Ii
6 T:mi Seppo Keltamaki Hiihto- ja suunnistustarvikekauppa Kauppatie 14, 91100 Ii
7 S-market Ti Elintarvikkeita Kisatie 2, 91100 Ii
8 K-market Ti Elintarvikkeita Kisatie 1, 91100 Ii
9 K-market, autokeidas Elintarvikkeita Sorosentie 2, 91100 T
10 Iin Autotarvike Autotarvikkeita Kauppatie 6, 91100 Ii
11 Luontaistuntija Ii - Iin kemikalio Luontaistuotteet, tekstiilit Laksontie 1, 91100 Ii
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Selvityksessa todetaan laskennalliseen liiketilan tarpeeseen liittyen muun muassa seuraa-
vaa:

lin oman vdestén ostovoiman mukainen paljon tilaa vaativan erikoiskaupan ja autokau-
pan laskennallinen liiketilatarve on vuonna 2040 arviolta noin 18 000 k-m?. lin nykyinen
tilaa vaativan erikoiskaupan ja autokaupan pinta-ala on karkeasti arvioiden noin 2 000 k-
m2 (SYKE). Mikdli tavoitteena olisi kysynndn ja tarjonnan tasapaino, tarvittaisiin lissé
uutta paljon tilaa vaativan erikoiskaupan ja autokaupan liiketilaa noin 16 000 k-m2. Kau-
pan alueiden liikenteellinen sijainti mahdollistaa kuitenkin oman vdeston liséiksi myds ohi-
kulkuliikenteen ostovoiman hyédyntdmisen. (Pohjois-Pohjanmaan kaupan palveluverkko
2030 selvitys, 2017.)

Laskennallinen Laskennallinen Laskennallinen
liiketilan tarve liiketilatarve 2040, k-m2 liiketilan lisatarve

vuosina 2016 - 2040, k-m?
Paivittaistavarakauppa 9500 2400
Muu erikoiskauppa 20 600 8 500
Tilaa vaativa kauppa 9400 3900
Autokauppa ja 8 400 3400
huoltamot
Kauppa yhteensa 47 900 18 200

Laskelma perustuu oletukseen, ettd kaikki ostovoiman kasvu toteutuu uutena liiketilana.
Kdytdnnéssd kuitenkin osa ostovoiman kasvusta kohdistuu olemassa olevien liikkeiden
myynnin kasvuun ja vain osa vaatii uutta liiketilaa. Ndin ollen uuden liiketilan tarve on
laskelmassa esitettyd pienempi. Laskelmassa ei ole myéskddn otettu huomioon myymdld-
kannan poistumaa, joka puolestaan liséd liiketilan tarvetta laskelmaan verrattuna. Kes-
keinen tilatarpeeseen vaikuttava tekijd on myds myyntitehokkuus. Laskelmassa on kdy-
tetty keskimddrdisid myyntitehokkuuksia. Myyntitehokkuus vaihtelee myymdlétyypeit-
tdin, toimialoittain ja alueittain, joten myds uusperustannan rakenne vaikuttaa liiketila-
tarpeeseen. Todenndkdisté myéds on, ettd kauppa pyrkii liséémddn myyntitehokkuutta,
miké vdhentdd liiketilatarvetta laskelmaan verrattuna.

Sekd ostovoiman ettd liiketilatarpeen kehityksen arviointiin liittyy huomattava mddrd epd-
varmuustekijéitd. Yleinen talouskehitys ja kaupan toimintaympdristé voivat muuttua no-
peastikin, mikd vaikuttaa ostovoiman kehitykseen ja sitd kautta liiketilatarpeeseen. Myds
esimerkiksi nettikaupan lisddntyminen tulee vaikuttamaan liiketilatarpeeseen. Vaikutuk-
sen suuruutta on kuitenkin tdmdén hetkisten tutkimustietojen pohjalta vaikea arvioida luo-
tettavasti. (Pohjois-Pohjanmaan kaupan palveluverkko 2030 selvitys, 2017.)

Selvityksessa kehittamissuosituksissa todetaan muun muassa seuraavaa:
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Pentinkankaan alue tarjoaa hyvén sijaintipaikan paljon tilaa vaativan erikoiskaupan seu-
dullisille yksikéille. Mikdli alueelle ei sallita laajassa mitassa uutta pdivittdistavarakaupan
ja ns. keskustahakuisen erikoiskaupan liikerakentamista, ei alueen toteuttaminen aiheuta
merkittévid haitallisia vaikutuksia lin nykyisten myymédldiden toimintaan eikd lin ydinkes-
kustan kaupallisiin palveluihin tai niiden kehittdmiseen.

Yksi mahdollisuus on retail park -konsepti, joka tarjoaisi tilaa vievdlle erikoiskaupalle ko-
konaisuutena suunnitellun kaupallisesti vetovoimaisen toimintaympdristén. Mahdolli-
suuksia voisi olla esimerkiksi rautakaupan, huonekalukaupan tai autokaupan aloilla. Ke-
hittémadilld erikoiskaupan tarjontaa voidaan myds vihentdd ostovoimavuotoa Ouluun.

Pentinkankaan asemakaavamuutoksen liikenneselvitys

Kaavamuutokseen liittyen tehty liikenteen toimivuustarkastelu sisaltaa lilkkennelaskennan
seka koneellisen simuloinnin. Selvityksessa tarkasteltiin erilaisia skenaarioita.

Lilkennelaskennassa laskettiin liikennemaara Sorosentiella valtatien 4 ja Lieksentien valilla
sekd Karkkaisen tavaratalon asiointiliikenne. Laskenta suoritetaan yhtena pdaivana
(9.1.2019) luotettavan tuloksen saamisen kannalta parhaana ajanjaksona. Laskennassa
kaytettiin kahta Viacount Il liikennelaskuria seka kahta kasinlaskijaa.

Koneellisessa simuloinnissa tehtiin liikenne-ennuste vuodelle 2040.

Tarkastelun johtopaatoksena esitetdan, ettd asemakaavamuutoksen mukaisen maankay-
ton kasvun toteutuessa Vt4:n ja Sorosentien liittymaéan tarvitaan liikennevalot, jotta liit-
tyman toimivuus voidaan turvata.

Tarkastelun tuloksena esitetdan seuraavat toimenpide-ehdotukset:

e Sorosentien, Karkkaisen ja Micropoliksen nelihaaraliittymassa suositellaan raken-
nettavaksi omat kddantymiskaistat vasemmalle molemmista sivusuunnista.

e Sorosentielle Karkkaisen liittymasta alkaen kaksi kaistaa valtatien liittymaan. Tal-
[6in Micropoliksen suunnasta paasee kaantymaan valtatien suuntaan paremmin.

e Lisdksi tutkitaan mahdollisuus toteuttaa nelihaaraliittyma Lieksentien liittymaan,
jolloin Micropoliksen suunnassa olisi vaihtoehtoinen reitti alueelle/alueelta.

Pilaantuneisuustutkimus tontilla 139-401-34-34

Asemakaavan muutosalueella Sorosentie 45 sijaitsevalle tontille 139-401-34-34 on tehty
maaperan ja pohjaveden pilaantuneisuustutkimus. Kohteen alueella on toiminut puutalo-
tehdas (Viinamaki-Huvilat Oy). Kohteessa ei tiedeta kdytetyn puunsuojausaineita.

Raportin mukaan tutkimuspisteiden alueilla ei maaperassa eika pohjavedessa havaittu pi-
laantuneisuutta. Tutkimuspisteitd ei sijoitettu rakennusten sisdlle. Raportissa suositel-
laan, ettd kun alueella tehddan purkamistoimenpiteita tai tehddan uudisrakentamista, tu-
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lee siind yhteydessa arvioida maaperan laatua silmamaaraisesti ja tarvittaessa tulee maa-
perdn puhtaus varmistaa esimerkiksi pikatestein/laboratorioanalyysein. Pilaantuneisuus
ei kuitenkaan ole kohteen alueella todenndkoista. Raportin mukaan tutkimuksilla saatiin
kohdealueen maaperan ja pohjaveden tila varsin luotettavasti selville.

3.2.13 Muut suunnitelmat ja selvitykset

lin jalankulun ja pyorailyn verkkosuunnitelma

Kunta ja ELY-keskus ovat valmistelleet yhteisty6ssa lin jalankulun ja pyorailyn verkkosuun-
nitelman. Tyon tarkoituksena on toimia lin pyorailyn ja jalankulun edistamisen ohjeena
maankayton suunnittelusta toteutukseen ja vaylien kunnossapitoon asti.

Suunnitelmassa Sorosentien ja Lieksentien varsiin on esitetty 3,5 m levea yhdistetty pyo-
ratie ja jalkakaytava (kuva 23).

LicEresharju
’ Tikkasenharju (ldntinen kaavalisdys)

A r A LEe
Sorosenperad

o Dera
oh
4.0 m levea yhdistelty pydritie ja jalkakaytava

3,5 m levea yhdistetty pyoratie ja jalkakaytava

vl J Pentinkangas
ol O - 9  Palvelukyla tai suun toimintokeskus

‘0]3“y|5’ ! Palveiu- tal toimintoalue

Kuva 23. Ote verkkosuunnitelmasta Pentinkankaan kohdalta.

Suunnitelmassa on tuotu esille my6s pyorapysakoinnin kehittdmisen periaatteet. Suunni-
telmaraportissa todetaan, ettd asemakaavassa voidaan jatkossa esittda vaatimuksia pyo6-
rapysakoinnin jarjestamisesta. Korkeatasoista pyordapysakointia suositellaan jarjestetta-
van kunnallisten palvelujen ja toimintojen lisaksi myds yksityisten palvelujen ja toiminto-
jen yhteyteen. Korkeatasoisen pyorapysdkoinnin minimivaatimuksena voidaan pitda run-
kolukittavaa pyoratelinettd. Kohteissa, joissa tapahtuu pitempikestoista pysakdintia, tu-
lee vahintaan puolet paikoista olla katettuja.

lin maankayton kehityskuva 2040

lihin laadittavaan strategiseen yleiskaavaan liittyen on laadittu maankayton kehityskuva
2040. Tyo6 laadittiin Oulun yliopiston arkkitehtuurin yksikdssa kuntasuunnittelun ja yhdys-
kuntasuunnittelun erikoiskurssin opintojaksoilla yhteistyossa kunnan kanssa.
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Yhtena kolmesta tyossa esitetyssa vaihtoehtoisesta skenaariosta laadittiin kehityskuva ni-
melta elinkeinoeldmd edelld. Vaihtoehdossa painotetaan kuntastrategiassa korostettu
kunnan elinkeinoelaman kehittamista.

Esitetyssa vaihtoehdossa kehityksen painopiste sijoittuu valtatie 4:n varrelle liikenteen
solmukohtiin, jonne maankayton avulla ohjataan laaja joukko teollisuuden ja kaupan alan
yrityksid. Kunta saa valtatie 4:n lapikulkijat pysahtymaan lissa kahdessa paikassa: Pentin-
kankaan elinkeinokeskittymadssa ja Kuivaniemelld virkistaytymadssa. Pentinkankaan alu-
eelle nouseva elinkeinobulevardi lisda koko kunnan tunnettavuutta (kuva 22). Tarkaste-
lussa ohikulkutien liittyma on siirretty Pentinkankaan kohdalle.

Pentinkankaan osalta todetaan muun muassa seuraavaa: ” Vuonna 2040 Pentinkangas on
hyvin menestyvd teollisuuden ja kaupan keskittymd, jonka erinomainen sijainti palvelee
asiakkaita ja yrittdjid. Pentinkangas on selked portti lihin. Pentinkankaan elinkeinobule-
vardi on VT 4:n vilittémdssd Ildheisyydessé ja antaa ensisilmdéykselld kuvan elinvoimai-
sesta ja hyvinvoivasta kunnasta (Kuva 6). Kunnan positiivisen kehityksen myété asutus ja
elinkeinokeskittymd kasvavat yhteen, jolloin alue on kuntalaisille helposti saavutettavissa.
Ohitustien liittymd mahdollistaa bulevardin asiakasvirrat. Bulevardi tarjoaa erikoiskaupan
ja vdhittdiskaupan palveluja.”

Dhitustien
littyma
Pentinkankaalle

( "o

Kuva 6. Havainnekuva toimintojen sijoittumisesta Pentinkankaalle. (Taustamaisema: Google
kuvat 2019 CNES / Airbus.Maxar Technologies)

Kuva 24. Kehityskuvassa esitetty elinkeinobulevardi.

Elinkeinoeldmd edelld -vaihtoehdon tekijdt: (E. Brusila, M. Kastikainen, J. Maukonen, S. Ojala ja J.
Vuolle)




SWECO ﬁ

4.1

4.2

ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

Asemakaavan suunnittelun tarve

Keskeisimpana tavoitteena on uudistaa asemakaava siten, etta Pentinkankaalle on mah-
dollista syntya vetovoimainen kaupan, teollisuuden ja logistiikan keskus. lin kunnan alu-
eella on tarvetta uusille liiketonteille. Kaavamuutos on kdynnistetty kunnan aloitteesta.

Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Osallisia ovat kaikki ne, joiden asumiseen, tyontekoon, virkistykseen tai muihin oloihin
valmisteilla oleva kaavanmuutos saattaa huomattavasti vaikuttaa. Lisaksi osallisia ovat vi-
ranomaiset, joiden toimialaa suunnittelussa kasitelladn. Osallisilla on oikeus ottaa osaa
kaavan valmisteluun, arvioida sen vaikutuksia ja lausua kaavasta mielipiteensd (MRL 62
§).

Kaavahankkeen vuorovaikutus ja osallistaminen jarjestetaan liitteena olevan osallistumis-
ja arviointisuunnitelman mukaisesti.

Kaavahankkeessa osallisia ovat ainakin seuraavat tahot:

= Suunnittelualueen ja lahialueiden maanomistajat, asukkaat, loma-asukkaat ja yh-
distykset

= Suunnittelualueen ja lahialueiden yrittajat ja tyontekijat

= lin kunnanvaltuusto ja -hallitus

= lin kunnan lautakunnat ja johtokunnat

= Pohjois-Pohjanmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus

=  Pohjois-Pohjanmaan liitto

=  Pohjois-Pohjanmaan museo

= Pelastuslaitos

= |in Energia Oy

= lilaakso Oy

= [lin vesiliikelaitos

= lin ymparistoyhdistys ry

Kaavan valmistelusta ja kaavatyon edistymisesta tiedotetaan julkisilla kuulutuksilla niin,
kuin kunnalliset ilmoitukset lin kunnassa ilmoitetaan. limoitus julkaistaan sanomalehden,
kuntatiedotteen seka kunnan virallisen ilmoitustaulun lisdksi internetissa kunnan kotisi-
vulla osoitteessa: www.ii.fi

Alueen nykyisten yrittdjien ja muiden toimijoiden kanssa on pidetty keskustelutilaisuus
elokuussa 2018. Esille nousi muun muassa alueen liikennejarjestelmien kehittamisen tar-
keys.
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4.3

4.4
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Vireilld olevaan lin strategiseen yleiskaavaan liittyen pidettiin tydpaja tammikuussa 2021.
Ty6pajaan osallistui muun muassa paatoksentekijoita, kunnan viranhaltijoita ja eri sidos-
ryhmien edustajia. TyOpajassa nousi esille myds Pentinkankaan alueen kehittaminen.
Muun muassa seuraavat tavoitteet mainittiin:

=  Uutta palvelutarjontaa Pentinkankaan alueelle

= Ohikulkevan ostovoiman hyddyntaminen

= Keskustan elavoittaminen, vetovoiman sdilyttdaminen oleskeluymparistdéa luo-
malla

= Kunnan eteldosan valtatien ldheisen alueen hyodyntaminen teollisuuden ja logis-
tiikan alueena

= Asemanseudun kehittdminen liikenteen solmukohtana -> taaltd hyvat yhteydet
eri puolille kuntaa eri kulkumuodoilla

Viranomaisyhteistyo

Viranomaisilta pyydetdan lausunnot kaavan valmisteluaineistosta seka -kaavaehdotuk-
sesta.

Kaavaan liittyen on jarjestetty viranomaisneuvottelu (MRL 66 § MRA 26 §) 20.2020 Poh-
jois-Pohjanmaan elinkeino- liikenne- ja ymparistokeskuksessa yhdessa asiaan liittyvien vi-
ranomaistahojen kanssa.

Kaavaan liittyen on jarjestetty ELY-keskuksen kanssa tyoneuvottelut 5.10.2018 ja
14.10.2019. Lisaksi on jarjestetty useita valtatien 4 kehittdmiseen liittyvia palavereita.

Asemakaavan tavoitteet

lin kuntastrategiassa 2025 on asetettu tavoitteeksi, ettd kunnan eteldosaan valtatie 4 var-
relle sijoittuvan Etela-lilaakson alueelle rakentuu monipuolinen kaupan, teollisuuden ja
logistiikan keskus. Pentinkankaan alueella on tarkea rooli kehittamistyssa. Keskeisena
tavoitteena on mahdollistaa tilaa vievan erikoiskaupan sijoittuminen alueelle.

Pentinkankaan ldhiasutuksen maara tulee tulevaisuudessa lisdantymaan, ja todennakai-
sesti myos alueen ohikulkuliikenteen maara. Kaupan sijainti Pentinkankaalla mahdollistaa
oman vaeston lisdaksi myos ohikulkuliikenteen ostovoiman hyddyntdamisen. Nama tekijat
tukevat tilaa vievan erikoiskaupan sijoittumista Pentinkankaan alueelle.

Kunnan tavoitteena on kehittaa seka keskustaa ettd Pentinkankaan aluetta. lin kuntastra-
tegiassa 2025 tuodaan esiin lin kuntakeskuksen merkitys kunnan vetovoimaisuuden kan-
nalta. Keskustassa nahdaan merkittavaa kehittamispotentiaalia kaupallisten palveluiden
nakokulmasta. Keskusta-alueille suuntautuu suuri osa paivittdistavarakaupan ja palvelu-
jen tarpeesta. lin keskustassa kdydaan paasaantoisesti ruokakaupassa ja kaytetaan palve-
luja, kuten apteekkia. Keskustan kehittdmistyota jatketaan yhteistydssa alueen toimijoi-
den kanssa.
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Pentinkankaan alue tarjoaa hyvan sijaintipaikan paljon tilaa vaativan erikoiskaupan seu-
dullisille yksikoille. Kun alueelle ei sallita laajassa mitassa uutta paivittdistavarakaupan ja
ns. keskustahakuisen erikoiskaupan liikerakentamista, ei alueen toteuttaminen aiheuta
merkittavia haitallisia vaikutuksia lin nykyisten myymaloiden toimintaan eika lin ydinkes-
kustan kaupallisiin palveluihin tai niiden kehittdmiseen (kaupallinen selvitys).

Kaava toteuttaa aluetta koskevaa asemakaavatyon rinnalla laadittavaa yleiskaavan muu-
tosta.

Prosessin kuluessa asemakaavatyodlle on asetettu seuraavia yksityiskohtaisia tavoitteita:

=  Monikadyttoisyys on tarkeaa, silla ohikulkutien voi aiheuttaa muutoksia alueen
tonttien ja liiketilojen kysyntdaan. Monille toimijoille Pentinkangas on tulevai-
suudessakin hyva sijainti.

= Alueelle osoitetaan maltillisesti uutta kauppaa, silld ohikulkutien myota valta-
tien varteen sijoittuvaa kaupallista toimintaa voidaan osoittaa myos Asema-
kyldn alueelle

= Alueen ympadriston laadun kehittdminen on tarkeaa

= Kavelyn ja pyorailyn olosuhteita tulee kehittaa

4.4.1 Prosessin aikana syntyneet tavoitteet, tavoitteiden tarkentuminen

Alueen toimijoiden tavoitteet

Alueen yrittajien ja muiden toimijoiden kanssa pidettiin keskustelutilaisuus elokuussa
2018. Alueen kehittamista kaupallisten palveluiden alueena pidettiin myonteisena asiana
ja nykyiset toimijat pitivat hyvana ajatusta, ettd alueelle saataisiin uusia liikkeitd ja muuta
toimintaa. Tarkeimpana kehityskohteena nahtiin alueen liikennejarjestelyt. Etenkin Soro-
sentien ja valtatien 4 risteyksen sujuvuuden ja turvallisuuden edistdminen nahtiin tar-
kedna asiana.

Tutkitut vaihtoehdot

Kaavamuutostyon alkuvaiheessa on tarkasteltu yleispiirteisesti vaihtoehtoisia rakenne-
malleja ja periaatteellisia ratkaisuvaihtoehtoja (4 kpl), joissa on painotuseroja esim. liiken-
neratkaisujen, rakentamisen sijoittelun, maaran tai rakentamistavan suhteen. Rakenne-
mallit on esitelty jaljempana.

Rakennemalleja on vertailtu keskendan. Arviointi on kohdennettu

=  yhdyskuntarakenteeseen

= Juontoon ja virkistysalueisiin

= kaupunkikuvaan ja maisemaan
= liikenteeseen
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Rakennemallien vertailua on kaytetty asemakaavaratkaisua valittaessa ja muodostetta-
essa. Asemakaavan rakennemallitarkastelun lisdksi tarkastelua on tehty asemakaavan rin-
nalla laadittava yleiskaavan tarkistuksessa.

Uuden ohikulkutien rakentamisen vaikutukset Pentinkankaan alueen kaupalliseen menes-
tymiseen ovat merkittavat ja selkeat. Perusolettamuksena on, ettd mita kauempana lahin
vt:n 4 eritasoliittyma palvelualueesta on, sitd suuremmat ovat haitalliset vaikutukset.
Yleistavoitteena tulee olla, ettd uuden ohikulkutien haitalliset vaikutukset Pentinkankaan
kaupallisten palveluiden elinvoimalle minimoidaan.

Valtatien 4 ohikulkutie lin kohdalla, aluevaraussuunnitelma 2011

lin ohikulkutietd varten on laadittu aluevaraussuunnitelma vuonna 2011 (kuva 25). Alue-
varaussuunnitelman mukaan ohikulkutien linjaus erkanee nykyisestd moottoriliikenne-
tiestd Haukiputaan rajalta Rainanperan tasoliittyman eteldpuolelta. Ohikulkutie kulkee
Sorosenperan itdpuolitse lin Asemakylalle.

Sisdantulo lin taajamaan voi tapahtua uuden sisdantulotien kautta tai nykyisen valtatien
kautta eteldn ja pohjoisen suunnista. Valtatien varren rinnakkaistie parantaa Asemakylan
ja Yli-lin suuntaista yhteytta ohikulkutielta

Tie kulkee radan vartta, sen lansipuolella, Raasakan voimalaitoksen yldkanavalle, jonka
jalkeen tie kaartuu lanteen ja liittyy nykyiseen valtatiehen Pohjois-lin suoralla Harisojan
kohdalla. Uuden ohikulkutieyhteyden kokonaispituus on Raindnperan ja Pohjois-lin suo-
ran vélisella osuudella noin 17 km.

fin keskustan osayleis-
kaavan lasjennusalue

@ Yetiborges

Kuva 15. P o arvokkaat kohteet ja muinaismulstol ’ Kuva 19 in etelai
(Lahde: lin keskustan osayleiskaavan laajennus, perusselitykset. FCG Oy 2009, Osuuskunta Aura, 2006) Vit4 lin ohikulkutien linjausvaihtoehto VE2, Radan  niendot.
varsi

Kuva 25. Ohikulkutien aluevaraussuunnitelma.
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Aluevaraussuunnitelmaa laadittaessa lin eteldisen eritasoliittyman jarjestelyista tutkittiin
useita vaihtoehtoja (kuva 25). Edellisessa suunnitteluvaiheessa lin ohikulkutien. lin etelai-
nen eritasoliittyma esitettiin toteutettavaksi ns. suuntaiseritasoliittymana, joka olisi yh-
distanyt nykyisen valtatien 4 ja uuden ohikulkutien Oulun suunnan liikenteen. Valittu eri-
tasojdrjestely antaa taajaman eteldosan maankayton kehittamiselle hyvat edellytykset ja
mahdollistaa raskaan liikenteen suuntautumisen keskustaajaman eteldosan teollisuusalu-
eilta myos pohjoiseen.

Ohikulkutien vaikutus vedenhankinnan kannalta tarkedaan Aaltokankaan pohjavesialuee-
seen on pieni, koska linjauksen sijainti on pohjaveden muodostumisalueen kannalta edul-
linen. Ohikulkutie ei sijoitu vedenoton kannalta tarkeélle Aaltokankaan 1-luokan pohjave-
sialueelle. Ohikulkutie sijoittuu kuitenkin 2-luokan pohjavesialueelle, jolta ei nykyisin ole
vedenottoa (alueen pohjavesiluokka on tarkistettu suunnitelman teon jalkeen, aiemmin
3.luokka). Ohikulkutie parantaa maankayton kehitysedellytyksia ohikulkutien rinnakkais-
tieksi jadvan nykyisen valtatien varressa ja tien estevaikutus vahenee. Myds nykyisen val-
tatien lilkkennemaara ja raskas liikkenne vahenevat merkittdvasti vahentden estevaiku-
tusta.

Valtatien tuoma nykyiseen keskustaan kohdistuva kasvuvoima heikkenee nykytilantee-
seen verrattuna. Ohikulkutien toteuttaminen kuitenkin vahvistaa lin liikenteellistd ase-
maa ja turvaa lin kehityksen osana Oulun seutua.

Yleiskaavassa asetetut tavoitteet

Suunnittelualueella on voimassa lin kunnanvaltuuston 20.2.2012 hyvaksyma lin keskus-
taajaman osayleiskaavan laajennus (Asemakylan osayleiskaava). Alue on osoitettu teolli-
suus- ja varastoalueeksi seka kaupallisten palvelujen alueeksi, jolle saa rakentaa vahittais-
kaupan suuryksikon.

Osa tyopaikka-alueesta (TY) sijaitsee pohjavesialueella, minka vuoksi alueen maankayttoa
on ohjattu pohjaveden pilaamista estdvin rajoittein.

Ohikulkutien eritasoliittyma on osoitettu ohikulkutien aluevaraussuunnitelman mukai-
sesti kunnan eteldosaan yleiskaavassa osoitetun teollisuusalueen pohjoisreunaan.

Suunnittelualuetta koskien on kdynnissa myos yleiskaavan muutos.
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KAUPALLISTEN PALVELUJEN ALUE JOLLE SAA SWOITTAA VAHITTAIS-
KAUPAN SUURYKSIKON.

TEOLLISUUS- JA VARASTOALUE.
Alueelle tulee laatia asemakaava.

TEOLLISUUS- JA VARASTOALUE.

aiheuttavaa tal
vaarallisia nestemaisia kemikaalefa kasittelevaa tal varastoivaa teollisuus.
tal muuta yritystoimintaa.

(7

Kuva 26. Ote voimassa olevasta yleiskaavasta.

Maankayton rakennemallit ja Pentinkankaan ratkaisuperiaatteet

Rakennemallit perustuvat pdaosin Asemakylan osayleiskaavaan ja lin kuntastrategiaan.
Kuntastrategian 2025 mukaan Pentinkankaan (Etela-lilaakso) alueelle rakentuu monipuo-
linen kaupan, teollisuuden ja logistiikan keskus. Prosessin alkuvaiheessa laaditut mallit
ovat kaupan kokonaismitoitukselta (noin 20 000 k-m?) yht& suuria, mutta maankayttdrat-
kaisuiltaan toisistaan poikkeavia. Alueen kaupan kokonaismitoitusta on tutkittu tarkem-
min yleiskaavan tarkistuksen yhteydessa.

VE1
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Kuva 27. Rakennemallivaihtoehto 1.

Rytiperan alueelle on osoitettu ymparistohairidita aiheuttamatonta tydpaikkatoimintaa
(TY) yleiskaavasta poiketen. Liikerakentaminen keskittyy Sorosentien varteen. Luonnok-
sen mukaan Lieksentieta jatketaan eteldn suuntaan, johon Sorosentien eteldpuolen liike-
rakentaminen kytkeytyy. Korttelin 315 pinta-alasta noin 50% sailyy tyopaikkatoimintojen
korttelialueena.

Lieksentien jatkeelta on esitetty uusi eritasoliittyma uudelle valtatielle, mika edellyttaisi
yleiskaavassa esitetyn eteldisen eritasoliittyman poistoa tai siirtoa etelammaksi, esimer-
kiksi maantien 18753 kohdalle tai toteuttamista suuntaiseritasoliittymana.

Kuva 28. Rakennemallivaihtoehto 2.

Lieksentiestd ja sen jatkeesta Rytiperadlle muodostuu nykyisen vt:n 4 rinnakkaistie, joka
mahdollistaa nauhamainen tyopaikkarakenteen jatkumisen eteldn suuntaan. Valtatien 4
eteldinen eritasoliittyma sijainti on osayleiskaavan mukainen. Liikerakentaminen muo-
dostaa Sorosentien varteen tydpaikka-aluenauhan katkaisevan kaupan palveluiden kes-
kittyman. Pentinkankaan liikerakentamisen keskus jaa etdalle uudesta valtatiesta. Rytipe-
ran tyopaikka-alue on ratkaistu kuten vaihtoehdossa 1.
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VE3

- e »:ti—ig )
Kuva 29. Rakennemallivaihtoehto 3.

Rytipera on yleiskaavan mukaisesti metsatalousaluetta (M) ja eteldinen tyopaikka on rat-
kaistu yleiskaavan mukaisesti vahaisella tyopaikka-alueen laajennuksella taydennettyna.
Pentinkankaalta ei ole liityntda uudelle valtatielle. Pentinkankaan liikerakentamisen kes-
kus jaa etdalle valtatiesta ja sen saavutettavuus huononee olennaisesti nykytilanteeseen
nahden. Pentinkankaan sisdinen rakenne on ratkaistu kuten vaihtoehdossa 1.

VE 4

T—— o lesiEmrng

Kuva 30. Rakennemallivaihtoehto 4.

Rytipera on yleiskaavan mukaisesti metsatalousaluetta (M) ja eteldinen tyopaikka on rat-
kaistu padosin yleiskaavan mukaisesti vahaiselld tydpaikka-alueella tdydennettyna.
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Lieksentien jatkuu valtatielle, johon esitetdan uutta eritasoliittymaa, jolloin liikerakenta-
misen keskus on saavutettavissa kohtalaisen hyvin valtatielta. Uusi eritasoliittyma edel-
lyttdanee yleiskaavassa esitetyn eteldisen eritasoliittyman poistoa tai siirtoa etelammaksi,
esimerkiksi maantiehen 18753 kohdalle tai toteuttamista suuntaiseritasoliittymana. Liike-
rakentamisen korttelialuevaraukset ovat laajimmat, jolloin kortteli 315 on kokonaisuudes-
saan varattu liikerakentamiseen.

Rakennemallien vertailu

Tarkasteltava vaikutus Arviointiperuste
Yhdyskuntarakenne Yhdyskuntarakenteen toimivuus
Luonto ja virkistysalueet Vaikutus virkistysalueisiin ja yleiskaavan
mukaisuus
Kaupunkikuva ja maisema vaikutukset kaupunkikuvaan ja maisemaan
Liikenne Vaikutukset liikenneverkkoon, lilkenteen
toimivuuteen ja turvallisuuteen
Katuverkon toteuttaminen, vaiheistus katuverkon muutos- ja laajennustarpeet
Vaikutuksen laatu Vaikutuksen intensiteetti
Myénteinen vaikutus myénteinen kielteinen
Neutraali + ‘ + \ i+ | - ‘ - ‘ —
Kielteinen vaikutus

Vaikutus VE1 | VE2 | VE3 | VE4
Yhdyskuntarakenne = == ++
Luonto ja virkistysalueet _ - _ + +
Kaupunkikuva ja maisema + ++ ++ +++
Liikenne

Toteuttamisen vaiheistus + - +

Vaikutustarkastelun ja vertailun perusteella VE 4 on edullisin. Tehdyn arvioinnin perus-
teella vaihtoehdolla ei ole kielteisid vaikutuksia tarkasteltujen teemojen nakdkulmasta.
Kaupunkikuvan ja maiseman seka yhdyskuntarakenteen nakdkulmasta VE 4 on tarkastel-
luista vaihtoehdoista paras. Toiseksi paras on vaihtoehto 3.

Vaihtoehto 4:n toteuttaminen edellyttdaa ohikulkutiesuunnitelman uudelleen arviointia
eteldisen eritasoliittyman sijainnin osalta. Korttelirakenteen kehittamisen kannalta VE 4
on joustavin. Mikali eritasoliittymaén siirto ei ole mahdollista, liittyy Etela-lilaakson moni-
puolisen kaupan, teollisuuden ja logistiikan keskuksen kehittamiseen enemman haasteita.

Viranomaisten kanssa vuonna 2019 kaytyjen neuvottelujen jalkeen todettiin, ettd kaavaa
on tarkoituksenmukaisempaa edistda sellaisen vaihtoehdon pohjalta, jossa ohikulkutie-
suunnitelman ratkaisuja ei arvioida uudelleen. lin eteldisen liittyman siirtoa ei nahty toi-
mivana vaihtoehtona liikenneverkon nakékulmasta.
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4.5 Yleiskaavan muutoksen mitoitustarkastelut

Asemakaavan muutoksen kanssa samanaikaisesti laadittavan yleiskaavan paivityksen yh-
teydessa laadittiin erillisia tarkasteluja alueen kaupan maaran mitoituksesta ja alueva-
rauksista. Vaihtoehtoja laadittiin kolme. Vaikutusten arvioinnin ja prosessin aikana tar-
kentuneiden tavoitteiden pohjalta paatettiin laatia yleiskaava vaihtoehdon 1. pohjalta
(kuva alla). Tassa vaihtoehdossa uutta kaupan kerrosalaa osoitetaan alueelle noin 4000-
6000 k-m2. Muut vaihtoehdot on kuvattu tarkemmin yleiskaavan muutoksen kaava-ai-
neistossa.

Vaihtoehtoa tdydennettiin vaihtoehdon 2 (uutta kaupan kerrosalaa noin 7000-9000 k-m2)
ratkaisujen pohjalta niiltd osin, ettd myds Sorosentien pohjoispuolelle osoitettiin pieni
alue kaupan toiminnoille. Yleiskaavan kaupan mitoitukseksi tarkentui 17 000 km-2 (uutta
kaupan kerrosalaa noin 6000 k-m2).

Phdustay,,

\ VE 1

KM

Ouluntie

S8 > & et v

0 100 200 m

/‘”m(,

Kuva 31. Yleiskaavan muutoksen pohjaksi valittu rakennemalli.
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4.6

Asemakaavan pohjaksi valittu rakennemalli

Rakennemallivertailun, selvitysten, viranomaisten kannanottojen ja yleiskaavan ratkaisu-
jen pohjalta paatettiin laatia asemakaavaluonnos asemakaavan rakennemalli VE3:n pe-
rusratkaisujen pohjalta. Rakennemalli on perusratkaisuiltaan joustava.

Valittua vaihtoehtoa tarkistettiin viela samanaikaisesti laadittavan yleiskaavan tarkistuk-
sen pohjalta. Alueen kaupan mitoitus osoitettiin yleiskaavan mukaisesti. Lisaksi valittua
vaihtoehtoa viimeisteltiin yksityiskohtien osalta. Lammen asemaa pdatettiin korostaa ja
alue jatettiin kokonaisuudessaan virkistysalueeksi. Lammen ldheisyyteen osoitettu TY-
tontti siirrettiin kadun toiselle puolen ja kadun linjausta tarkistettiin.

Korttelissa 315 kaupalliselle toiminnalla varattua aluetta pienennettiin siten, ettd padosa
korttelista jaa voimassa olevan kaavan mukaisesti TY-tontiksi. Muutosta tehdessa huomi-
oitiin muun muassa lin ldhitulevaisuuden liiketonttitarve sekd maakunta- ja yleiskaavan
ohjausvaikutus. Alueelle pystytdan osoittamaan noin 7 000 km-2 lisda kaupan pinta-alaa
ilman koko korttelin hyédyntamista. Osa maakuntakaavan lihin mahdollistamasta erikois-
kaupan suuryksikéiden pinta-alasta on syyta varata tulevan Asemakyladn eritasoliittyman
laheisyyteen.

Rakennemalliin tehtiin my6s muita vahaisia tarkistuksia.
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Kuva 32. Asemakaavaluonnoksen pohjana toimiva tarkistettu rakennemalli VE4.

Asemakaavan pohjaksi valitun vaihtoehdon ja laaditun asemakaavaratkaisun perusajatuk-
sena on, ettd alueen kehittdminen on mahdollista nykytilanteessa (valtatien 4 ollessa ny-
kypaikalla), mutta kaavaratkaisussa on varauduttu myos ohikulkutien rakentamiseen. Rat-
kaisussa on jatetty tilavaraus ohikulkutien eritasoliittyman siirtdmiseen Pentinkankaan
kohdalle. Tilanteeseen, jossa ohikulkutie toteutuu, mutta liittymaa ei ole mahdollista siir-
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tda (jolloin kaupan toimijoiden kiinnostus alueeseen todennakdisesti vahenee), on varau-
duttu joustavilla kaavaratkaisuilla. Alueen rakenne mahdollistaa muutokset muihin kayt-
totarkoituksiin, esimerkiksi teollisuus- ja toimitilakayttoon.

4.6.1 Valmisteluvaiheessa saatu palaute ja palautteen huomiointi

Kaavan valmisteluaineisto oli julkisesti nahtavilla 24.3. — 23.4.2021 vdlisen ajan. Kaavasta
saatiin kolme lausuntoa. Lausunnon antoivat Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus seka Poh-
jois-Pohjanmaan museo (kaksi lausuntoa). Lausunnot ja niihin annetut vastineet on esi-
tetty kaavaselostuksen liitteessa. Kaavasta ei jatetty mielipiteita.

Lausunnot eivat aiheuttaneet muutostarpeita kaavaan. Palautteen pohjalta tehtiin tay-
dennyksia kaavaselostukseen.

4.6.2 Ehdotusvaiheessa saatu palaute ja palautteen huomiointi

Asemakaavan muutosehdotus oli julkisesti nahtavilla 4.10. — 3.11.2021 vilisen ajan. Eh-
dotusvaiheessa saatiin kaksi lausuntoa ja yksi muistutus. Lausunnon antoivat Pohjois-Poh-
janmaan ELY-keskus ja lin ymparistoyhdistys ry. Muistutuksen jatti lin Tennis Oy. Lausun-
not ja niihin annetut vastineet on esitetty kaavaselostuksen liitteessa.

Pohjois-Pohjanmaan museo ilmoitti 27.10.2021, ettei anna asiassa ehdotusvaiheen lau-
suntoa arkeologisen kulttuuriperinnén osalta.

Lausunnot eivat aiheuttaneet muutostarpeita kaavaan. Palautteen pohjalta tehtiin tay-
dennyksia kaavaselostukseen. Selostusta tadydennettiin muun muassa pohjavesialueisin
kohdistuvien vaikutusten ja tennistoiminnan kuvauksen osalta.

4.6.3 Suunnitelmiin ndhtavilldolojen jalkeen tehdyt muutokset

Valmisteluvaiheen jalkeen kaavaratkaisuun ei tehty merkittavia muutoksia. Kaavaratkai-
sun perusperiaatteet sdilyivat ennallaan.

Kaavaehdotusta valmisteltaessa tarkennettiin asemakaavamaaradyksida muun muassa pyo-
rapysakoinnin ja piha-alueiden suunnittelun osalta. Py6rapysakoinnille maariteltiin liike-
tilojen ja toimitilojen osalta lukuméaardinen vaatimus. Hyvien pyorapysakointiolosuhtei-
den varmistaminen tukee osaltaan pyorailyn edistamiseen liittyvia kunnallisia, seudullisia
ja valtakunnallisia tavoitteita. Puistomuuntamolle osoitettiin ohjeelliset sijainnit lin Ener-
gia Oy:n lausunnon pohjalta. Merkinnalle lisattiin myds kaavamaardys, jonka mukaan
muuntamoiden ja rakennusten valisen etdisyyden tulee olla vahintdaan kahdeksan metria.
Lisaksi kaavaselostusta tdydennettiin muun muassa Pohjois-Pohjanmaan museon lausun-
non pohjalta. Selostukseen lisdttiin maininta alueen opastuksen suunnittelutarpeista ja
kummankin ldhestymissuunnan huomioinnista huoltopihojen suunnittelussa.
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Kaavaehdotusvaiheen jalkeen suunnittelualueella sijaitsevan lammen kaakkoisosaan li-
sattiin luonnon monimuotoisuuden kannalta erityisen tarkea alue -merkinta (luo-1). Li-
saksi tehtiin vahdinen tarkistus lammen ympari kulkevan ohjeellisen polun linjaukseen
(lammen kaakkoispuolisella alueella). Tarkennukset tehtiin ehdotusvaiheen kuulemisen
jalkeen valmistuneen viitasammakkoselvityksen pohjalta. Lisdksi ehdotusvaiheen jalkeen
kortteliin 312 lisattiin ohjeellinen alueen sisdiselle huoltoliikenteelle varattu alueen osa
(h). Muilta osin ehdotusvaiheen nahtévillaolon jalkeen tehtiin ainoastaan tdaydennyksia
kaavaselostukseen.

ASEMAKAAVAN KUVAUS

Kaavan rakenne ja mitoitus

Asemakaavan muutoksella mahdollistetaan alueen kehittdminen kaupallisten palveluiden
alueena ja tyopaikka-alueena. Painopiste on tilaa vaativassa erikoiskaupassa ja toimiti-
loissa.

Kortteliin 312 on osoitettu lisda rakennusoikeutta 1000 k-m2, jolloin korttelin rakennus-
oikeudeksi muodostuu 11 000 k-m2. Alue osoitetaan liikerakennusten korttelialueena,
jolle saa sijoittaa vahittaiskaupan suuryksikon (KM-1). Lisatysta rakennusoikeudesta on jo
rakennettu noin 800 k-m2 alueelle toteutetun puutarhamyymalan myota. Jaljellejaava
kdyttamaton rakennusoikeus mahdollistaa kortteliin vahaisen lisdrakentamisen. Yhteensa
korttelin rakennusoikeudeksi muodostuu 11000 k-m2. Alueelle voi sijoittaa vahittaiskau-
pan suuryksikén. Alueelle voi sijoittaa enintdan 1 500 k-m suuruisen paivittdistavarakau-
pan. Maarays mahdollistaa olemassa olevan paivittdistavarakaupan vahaisen laajentami-
sen.

Korttelin 315 osalta asemakaavaa on muutettu siten, etta alueen Sorosentien puoleinen
osa osoitettu liike- ja toimistorakennusten korttelialueena (KL-2). Alueelle ei saa sijoittaa
paivittaistavarakaupan myymalatiloja. Liikerakennusten korttelialueelle on osoitettu ra-
kennusoikeutta 2 000 k-m2. Kerroskorkeudeksi on osoitettu kaksi. Kauppapaikan huolto
tapahtuu Panelitien/Sahurintien suunnasta. Muu osa korttelista on osoitettu merkinnalla
teollisuusrakennusten korttelialue, jolla ympadriston laatu asettaa toiminnalle erityisia
vaatimuksia (TY). Tontin tehokkuuslukuna on sailytetty 0,35.

Korttelin 325 osalta kerroskorkeus on nostettu kahteen ja tehokkuusluku 0.25 muutettu
tehokkuudeksi 0.30. Muilta osin kaavamerkinnat ovat sailyneet ennallaan. Alueella sijait-
see olemassa oleva ampumaradan huoltorakennus piha-alueineen. Alueella sijaitsee
myds saunarakennus.

osalta asemakaavaa on tarkistettu siten, ettd osa alueen teollisuustonteista
on muutettu liikerakennusten korttelialueeksi, jolle saa sijoittaa vahittdiskaupan suuryk-
sikon (KM-2). Korttelinosalle (tontti 1) on osoitettu rakennusoikeutta 4100 k-m2. Vahit-
taiskaupan osalta alueelle saa sijoittaa paljon tilaa vaativan erikoiskaupan liiketiloja seka
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sellaisia muita erikoiskaupan liiketiloja, jotka tilantarpeestaan ja toimialan luonteesta joh-
tuen soveltuvat keskustan ulkopuoliselle alueelle. Alueelle ei saa sijoittaa paivittdistava-
rakaupan myymalatiloja.

Korttelin koillispuolelle on osoitettu uusi katuyhteys. Yhteydelld mahdollistetaan sisdan-
tulo alueelle myos tilanteessa, jossa ohikulkutien liittyma toteutetaan Pentinkankaan koh-
dalle. Yhteys toimii alueen kokoojankatuna. Uudelta katuyhteydeltd on myds ajoyhteys
liiketontille (KM-2). Toinen yhteys tontille on Sorosentien suunnasta.

Alueelle sijaitsevan lammen alueen kaavamerkintdna on sailytetty vesialue (W). Lammen
Iahiympadristd on osoitettu puistona (VP-1). Lammen kaakkoisosa on osoitettu luonnon
monimuotoisuuden kannalta erityisen tarkea alueena (luo-1).

Korttelissa 326 sijaitsevan Micropoliksen alueen kaavamerkinndksi on muutettu toimitila-
rakennusten korttelialue (KTY-1). Korttelin kaakkoisreunassa Ohjelmistotien varressa si-
jaitsevat tontit on osoitettu merkinnalla teollisuusrakennusten korttelialue, jolla ymparis-
ton laatu asettaa toiminnalle erityisia vaatimuksia (TY). Alueella voidaan rakentaa raken-
nuksia sellaiselle teollisuudelle, joka ei aiheuta melua, ilman, veden tai maaperan saastu-
mista, raskasta liikennetta tai muita ymparistohairioita. Korttelin keskella sijainnut auto-
paikkojen korttelialue on poistettu.
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Tavaratalo Kirkk3isen kortteli

Kortteliin sijoittuu kaupan toimintoja,
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dennysrakentaminen.
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Kaavaratkaisulla mahdollistetaan ympariston laadun parantaminen. Kaavamaarayksilla
ohjataan muun muassa pysakadinti- ja piha-alueiden toteuttamista kuitenkin mahdollista-
malla joustavat ratkaisut. Katualueille on osoitettu istutettavia puuriveja.

Kaavassa on annettu asemakaavamaarayksia, joilla varmistetaan ympariston viihtyisyys ja
laadukkuus. Kaavamaaradykset koskevat alueen taajamakuvaa ja rakentamista, piha-alu-
eita ja hulevesia, pysakointia, pohjavetta seka happamia sulfaattimaita.

Kaavassa on osoitettu ohjeelliset puistomuuntamoiden sijainnit merkinnalla ohjeellinen
puistomuuntamolle varattu alueen osa. Kaavamaarayksen mukaan muuntamon ja raken-
nusten valisen etdisyyden tulee olla vahintadn kahdeksan metrid. Osoitetuista alueista
kahdella sijaitsee olemassa oleva muuntamo.

Alueen suunnittelussa on tarkea varautua siihen, ettd alueen tuleva tulosuunta voi olla
myos suoraan tulevan ohikulkutien suunnasta. Tama tulee ottaa huomioon esimerkiksi
opastusta, huoltopihoja ja pysdkdintialueita suunniteltaessa.

Asemakaavan muutoksella muodostuu seuraavat ohjeelliset tontit:

Kortteli Tontti Merkinta Pinta-ala (m2) Tehokkuus Rakennusoikeus
(k-m2)
312 1 KM-1 45 607 0.24 11 000
315 1 TY 4 493 0.35 1573
2 TY 8941 0.35 3129
3 TY 7 554 0.35 2644
4 KL-2 8494 0.24 2 000
325 1 TL 2933 0.30 880
326 1 KM-2 21579 0.19 4100
2 KTY-1 20 537 0.50 10 269
3 KTY-1 4613 0.50 2 307
4 TY 5069 0.50 2535
5 TY 5669 0.50 2 835
6 TY 7918 0.50 3959
7 TY 5394 0.50 2 697
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Kaavan vaikutukset

Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen

Asemakaavan muutoshanke on lin kuntastrategian 2025 mukainen. Strategian mukaan
kunnan eteldosaan valtatien 4 varrelle sijoittuvan Etela-lilaakson alueelle rakentuu moni-
puolinen kaupan, teollisuuden ja logistiikan keskus. Pentinkankaan alueella on tarkea rooli
alueen kehittymisessa.

Yhdyskuntarakenteen, kaupan palveluverkon ja keskustan eldvéittamisen nakdkulmasta
on tarkeaa ohjata alueelle sijoittuvan kaupan laatua ja maaraa. Tama on varmistettu kaa-
vamerkintdjen ja -maardysten avulla. Alueelle ei sallita laajassa mitassa keskustan kanssa
kilpailevaa kauppaa. Alueelle ei sallita uutta paivittdistavarakauppaa.

Alueen kehittamisessa hyodynnetdan pitkalti olemassa olevaa infrastruktuuria esimer-
kiksi erilaisten verkostojen osalta.

Alueen sijainti yhdyskuntarakenteessa ei ole kaikilta osin optimaalinen, silla Pentinkangas
ei sijoitu aivan lin kuntakeskustan ja suurimpien asuinalueiden valittdmaan laheisyyteen.
Pentinkankaan alue sijoittuu taajama-alueen reunalle ja ldhiasutuksen maara on talla het-
kelld varsin pieni. Alle kolmen kilometrin etaisyydelld alueesta asuu noin 26 % lin kunnan
asukkaista. Tulevaisuudessa asutus ja muut toiminnot laajenevat yleiskaavan mukaisesti
vahitellen kohti Pentinkangasta, joten alueen sijainti on jatkossa yhdyskuntarakenteen
kannalta parempi. Alue sijoittuu tydmatkaliikenteen nakokulmasta tarkasteluna hyvin lin
keskustan ja Oulun vilille.

Yleiskaavassa linjattu lin ohikulkutie on toteutuessaan kunnan yhdyskuntarakenteeseen
merkittavasti vaikuttava tekija. Kaavamuutoksessa on jatetty mahdollisuus toteuttaa yh-
teys ohitustielle Pentinkankaalta myos tilanteessa, jossa lin eteldinen liittyma sijaitsisi
Pentinkankaan kohdalla nykyista yleiskaavassa osoitettua sijaintia pohjoisempana. Tall6in
kauppa-alue sailyisi houkuttelevana myds ohitustien rakentamisen jalkeen.

Pentinkankaan alueen kaupallinen kehittdminen tukee osaltaan seudun alueellisesti tasa-
painoisen kaupan palveluverkon kehitysta lisdten Oulun pohjoispuolisten alueiden palve-
lutarjontaa. Nykytilanteessa Oulun keskustan ldhialueen ulkopuolinen kauppa on painot-
tunut Oulun eteldpuolelle.

Sosiaaliset vaikutukset ja palvelujen saavutettavuus

Pentinkankaan alue varataan tydpaikkatoiminnoille, teollisuudelle seka tilaa vievalle eri-
koiskaupalle. Kaavamuutos tukee Pentinkankaan kehittymistd monipuolisena palveluiden
alueena.

Muualla kuin keskustassa asioidaan etenkin erikoistavaraliikkeissa, kuten elektroniikka-,
rauta- tai sisustusliikkeissa. Keskusta-alueen ulkopuolelle soveltuvat toimialat, jotka eivat
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kilpaile keskustaan sijoittuvan kaupan kanssa ja joiden sijoittaminen keskustaan on toi-
minnan luonteen ja ison tilatarpeen vuoksi vaikeaa.

Pentinkankaan alue tarjoaa hyvan sijaintipaikan paljon tilaa vaativan erikoiskaupan seu-
dullisille yksikoille. Mikali alueelle ei sallita laajassa mitassa uutta paivittdistavarakaupan
ja ns. keskustahakuisen erikoiskaupan liikerakentamista, ei alueen toteuttaminen aiheuta
merkittavia haitallisia vaikutuksia lin nykyisten myymaldiden toimintaan eika lin ydinkes-
kustan kaupallisiin palveluihin tai niiden kehittdmiseen (lin kaupallinen selvitys). Tama on
varmistettu kaavaratkaisussa kaavamaaraysten avulla. Palveluiden saavutettavuuden
kannalta on tarkeaa, etta keskeiset lahipalvelut sijaitsevat kuntakeskustassa lahelld asuk-
kaita.

Kavelyn ja pyorailyn yhteyksia keskustan laheisten asuinalueiden ja Pentinkankaan valilla
on tarkea kehittda, jotta alueen palvelut ja tyopaikat ovat hyvin saavutettavissa myos
muulla tavoin kuin henkildautolla. My6s joukkoliikenteen palvelutarjontaa on tarpeen pa-
rantaa.

5.2.3 Vaikutukset liikenteeseen ja kestdvéan liikkumisen edistamiseen

Alueen kehittyminen kaupan alueena lisda osaltaan liikennetta alueelle kuntakeskustan ja
Tikkasenharjun suunnista. Kaavamuutos lisda etenkin henkildautoilun maaraa. Toisaalta
alueen kehittyvat palvelut voivat vahentaa asiointitarvetta muualle seudulle, mika vahen-
taa osaltaan autoilun tarvetta.

lin alue- ja yhdyskuntarakenne huomioon ottaen etdisyys alueelle on valtaosalle kunnan
asukkaista kohtuullinen.

Lilkenneselvityksen mukaan asemakaavan muutoksen mukaisen maankayton kasvun to-
teutuessa Vt4:n ja Sorosentien liittymaan tarvitaan lilkkennevalot, jotta liittyman toimivuus
voidaan turvata. Liikennevalot on otettu kdyttoon vuonna 2019.

Kaavaratkaisussa on huomioitu lin jalankulun ja py6railyn verkkosuunnitelma. Alueelle on
hyvat kavelyn ja pyorailyn yhteydet kuntakeskustan suunnasta, ja kaavamuutos lisda osal-
taan ndiden yhteyksien kaytt6a. Etdisyyttad alueelle kuntakeskustan suunnasta pidentaa
kuitenkin hieman valtatien 4 alitse kulkevan alikulun sijainti. Kavelyn ja pyorailyn yhteyk-
sia on tarkea kehittaa jatkossa etenkin Tikkasenharjun suunnasta ja Lieksentien varressa.

Alueen tarkemmassa suunnittelussa on tarkea kiinnittaa erityista huomiota alueen kavely-
ja pyorailyolosuhteiden kohentamiseen. Tahan ohjataan myos asemakaavamaarayksilla.

Kaavamuutos tukee osaltaan myos joukkoliikenteen kehittéamista, silla suunnittelualue si-
jaitsee lin ja Oulun vélisen joukkoliikennekdytavan varrella. Alueen sijainnin ja kaupan
luonteen vuoksi valtaosa kavijoista saapuu kuitenkin alueelle jatkossakin henkiléautolla.
Alueen saavutettavuutta joukkoliikenteelld on syytd entisestddn parantaa tulevaisuu-
dessa.
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Kaavamuutoksessa on huomioitu liikenneselvityksessa laaditut toimenpidesuositukset.

Mikali rakennemalleissa tarkastelu lin ohikulkutien eteldisen liittyman siirto Pentinkan-
kaalle toteutuu, muodostuu suunnittelualueen sisdisesta lilkennejarjestelmasta erilainen.
Talloin uuden Lieksentien jatkeen merkitys alueen paavaylana korostuu, koska alueelle
uuden ohikulkutien suunnasta kulkeva ja ohikulkutielle suuntautuva liikenne kulkee tien
kautta. Tdssa tilanteessa Sorosentien ja Lieksentien risteykseen tulee harkita esimerkiksi
kiertoliittyman toteuttamista liikenneturvallisuuden ja liikenteen sujuvuuden varmista-
miseksi.

Vaikutukset luontoarvoihin

Kaavamuutoksen luontoarvoihin kohdistuvat vaikutukset ovat kokonaisuudessaan vahai-
sid. Muutokset verrattuna eivat ole merkittavia verrattuna voimassa olevaan kaavaan.
Alueen on luonto jo nykyiselldadn suurelta osin ihmisen muokkaamaa. Alueelle osoitettu
rakentaminen muuttaa toteutuessaan rakentamatonta metsaaluetta. Ndiden alueiden
kasvillisuus on kuitenkin tavanomaista hoidettua talousmetsaa.

Kaavaratkaisussa on otettu huomioon luontoselvityksen ja viitasammakkoselvityksen suo-
situkset. Selvityksen mukaan kaivetuilla lammilla voi olla paikallisesti merkitysta viitasam-
makon lisdksi myds muille sammakkoeldimille ja linnustolle. Asemakaavan muutosalu-
eelle sijoittuvan lammen alue on jatetty rakentamiselta vapaaksi ja osoitettu puistoksi.
Lammen kaakkoisosa on osoitettu luonnon monimuotoisuuden kannalta erityisen tar-
kedna alueena. Asemakaavaratkaisussa sdilytetaan viitasammakon kannalta tarkea yhteys
lammelta kaakon suuntaan. Lammen laheiselle alueelle on osoitettu ohjeellinen puisto-
muuntamolle varattu alueen osa, mutta merkinta ei sijaitse lammen valittdmassa ldhei-
syydessa. Lisaksi puistoon on osoitettu ohjeellinen polku. Polun sijaintia tarkistettiin va-
haisessa maarin ehdotusvaiheen kuulemisen jalkeen viitasammakkoselvityksen valmistu-
misen myo6ta. Polku vietiin hieman etddmmalle lammen kaakkoisrannasta (lammen kaak-
koispda on viitasammakon luonnonsuojelulain 49 § tarkoittama lisddntymis- ja levahdys-
paikka). My0s Sorosentien varteen on osoitettu puistoaluetta. Korttelialueiden jatkosuun-
nittelussa on hyva pyrkia sailyttamaan alueen olemassa olevaa puustoa.

Vaikutukset pinta- ja pohjavesiin

Suunnittelualueen eteldosa sijoittuu pieneltd osin Ojakylan 2.luokan pohjavesialueelle.
Asemakaavan muutosalue ei kuitenkaan sijoitu varsinaiselle muodostumisalueelle. Ase-
makaavassa on annettu myods pohjavesialueita koskeva maardys, mika osaltaan turvaa
pohjaveden laadun ja maaran sdilymisen.

Voimassa olevaan kaavaan verrattuna alueen rakentamisen painopistettd on muutettu
teollisuudesta enemman kaupan toimintoihin ja palveluihin, mika vahentaa pohjaveteen
kohdistuvia riskeja. Toisaalta kaupalliset toiminnot aiheuttavat enemman liikennetta.
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Merkittavimmat kaupalliset toiminnot pysakdintialueineen sijoittuvat kuitenkin pohjave-
sialueen ulkopuolelle. Mydskaan merkittavimmat liikkennevaylat eivat sijoitu pohjavesialu-
eelle.

Alue kuuluu Liesojan vesistoalueeseen. Kuvassa 33 on esitetty maaston viettosuunnat,
mika kuvaa suuntaa antavasti sitd, mihin suuntiin alueen pintavedet virtaavat. Suunnitte-
lualueen eteldreunalta vedet virtaavat pohjavesialueen suuntaan. Muualta asemakaavan
muutosalueelta vedet virtaavat pdaosin lannen tai pohjoisen suuntaan.
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Kuva 33. Maaston viettosuunnat / pintavesien pddpiirteiset virtaussuunnat.
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limastovaikutukset

Alueen kehittaminen lisda yksityisautoilua verrattuna tilanteeseen, jossa uudet palvelut
sijoittuisivat kuntakeskustaan ja lahemmas asutusta. Toisaalta alueen palvelujen kehitty-
minen voi vdahentaa asiointitarvetta muualle seudulle. Alue sijoittuu joukkoliikennekayta-
van varteen, mika tukee osaltaan joukkoliikenteen kehittamista. Yhdyskuntarakentee-
seen kytkeytyvat ilmastovaikutukset on arvioitu tarkemmin aluetta koskevassa yleiskaa-
van muutoksessa.

Kaavaratkaisuissa on kiinnitetty erityista huomiota alueen kavely- ja pyorailyolosuhteiden
kehittamiseen. Kaavassa on annettu muun muassa pyorapysakointia koskeva kaavamaa-
rays. Jalankulun ja pyorailyn verkkosuunnitelman tavoitteet on huomioitu asemakaa-
vassa.

Asemakaavan mahdollistama uusi rakentaminen lisda kasvihuonepaastoja. Tassa mielessa
olemassa alueen olemassa olevan rakennuskannan tehokas hyddyntaminen on perustel-
tua. Uuden rakentamisen aiheuttamien vaikutuksien suuruus riippuu monelta osin raken-
nussuunnitteluvaiheessa tehtavista ratkaisuista. Suuri merkitys on muun muassa raken-
nusten energiaratkaisuilla.

Asemakaavassa on varauduttu ilmastonmuutoksen vaikutuksiin muun muassa hulevesia
koskevalla maarayksella. Alueelle jaa kaavaratkaisun myotda myos puustoista aluetta ja
puistoja, mika parantaa saan aari-ilmidihin varautumista.

Vaikutukset rakennettuun ymparist6on ja taajamakuvaan

Kaavamuutos parantaa toteutuessaan alueen taajamakuvaa. Alueen luonne muuttuu ny-
kyistd rakennetummaksi ja Pentinkankaan alue tiivistyy. Taajamakuva muuttuu etenkin
Sorosentien varressa. Alueelle on jatetty myds puustoista aluetta, mika tukee osaltaan
viihtyisdan ympariston muodostumista.

Voimassaoleva asemakaava on toteutunut vain osittain. Verrattuna voimassaolevaan kaa-
vaan verrattuna kaavamuutos mahdollistaa paremmin ympariston laadun kehittdmisen,
silla nakyvimmalle alueelle sijoittuu teollisuuden sijaan kaupan toimintoja ja toimitiloja.
Padosin Pentinkangas sailyy edelleen teollisuusalueena.

Keskustojen ulkopuolisten kaupan alueiden taajamakuvallisena ongelmana on usein laajat
pysakointialueet, liikennealueiden hallitseva asema seka suurimittakaavaiset rakennuk-
set. Jatkosuunnittelussa onkin tarkea kiinnittad huomiota etenkin laadukkaan katuympa-
riston toteuttamiseen seka pysakointialueiden rajaamiseen, jasentelyyn ja istutuksiin. Ra-
kennusten osalta tulee pyrkia valttamaan liian pelkistettyja muurimaisia seindpintoja.
Myds huoltopihojen suunnitteluun on tarked kiinnittdd huomiota. Suuret ikkunapinta-
alat, erilaiset viihtyisyytta lisddvat katosratkaisut seka rakennusten muotojen porrastami-
nen ovat alueella toivottavia. Laadukkaaseen toteutukseen on ohjattu asemakaavamaa-
raysten avulla.
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Jatkosuunnittelussa on tdarkea kiinnittaa huomiota opastuksen ja mainonnan jarjestami-
seen alueella. Muun muassa erilaiset mainostornit ovat usein maisemaan merkittavasti
vaikuttavia elementteja. Alueen opastukselle olisi hyva luoda yhtendiset periaatteet.

Eldavan taajamakuvan kannalta on tarkeaa, etta alueella on monipuolista toimintaa my0s
ohikulkutien rakentamisen jdlkeen. Tama on huomioitu osoittamalla alueelle vaihtelevia
toimintoja ja mahdollistamalla riittava joustavuus.

Alueella ei sijaitse arvokasta rakennettua kulttuuriymparistdéa eikd muinaismuistoja tai
muita arkeologisia kulttuuriperintokohteita.

5.2.8 Vaikutukset virkistyskdaytt6on

Kaavamuutoksella ei ole merkittavia virkistyskdyttoon kohdistuvia vaikutuksia. Suunnitte-
lualueella sijaitseva lampi ldhiymparistdineen on osoitettu puistoalueena, mikd mahdol-
listaa osaltaan alueen ulkoilumahdollisuuksien kehittymisen. Esimerkiksi alueella pysah-
tyvat matkailijat voivat hyodyntaa aluetta ulkoiluun.

Asemakaavan muutos ei voimaan tulleessaan suoraan esta alueella sijaitsevan tennisken-
tan nykyisen toiminnan jatkumista alueella. Tenniskentan kohdalle osoitettujen rakennus-
ten sijainti on ohjeellinen. Alueen tonttien rakentuessa on kuitenkin mahdollista, etta ten-
niskentélle tulee osoittaa uusi sijainti. Mahdollista uutta sijaintia tutkitaan omassa pro-
sessissaan.

Suunnittelualueella lammen laheisyydessa (korttelissa 325) sijaitsee ampumaratatoimin-
taan liittyvia rakennuksia. Kaavamuutoksessa alue sailyy voimassa olevan kaavan mukai-
sesti tyopaikka-alueen Iahipalvelurakennusten korttelialueena (TL). Varsinainen ampuma-
rata-alue ei sijoitu asemakaavan muutosalueelle.

5.2.9 Taloudelliset vaikutukset

Kaavan toteutuminen vaikuttaa kunnan talouteen myénteisesti alueelle sijoittuvien uu-
sien yritysten myota. Vaikutukset nakyvat lisddntyvind tyopaikkoina, verotuloina seka
tonttien vuokra-/myyntituloina.

Kaavan voimaantulon my6td kunnan tonttitarjonta laajenee ja tarjolle tulee houkuttelevia
liilketontteja. Kaavan mahdollistamille tonteille on tarkea saada kunnan alueelle uusia toi-
mijoita. Kunnan talouden ndakdkulmasta on tarkeda, ettd myos kuntakeskusta sailyy elin-
voimaisena.

Alueen katujen rakentamisesta aiheutuu kustannuksia. Alueen infrastruktuuri on kuiten-
kin osin jo rakennettu, joten kustannukset jadvat varsin maltillisiksi.

Asemakaavaratkaisu mahdollistaa joustavuuden ja erilaisten toimintojen sijoittumisen
alueelle. Alueelle tehdyt infrastruktuuri-investoinnit eivat jaa hyodyttomiksi, vaikka alu-
een luonne muuttuisikin lin ohikulkutien rakentamisen myo6ta. On kuitenkin mahdollista,
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ettd kuntaan tehtadvien yksityisten investointien painopiste siirtyy talloin taajaman toiseen
osaan.

Kaavan suhde keskeisiin tavoitteisiin ja suunnitelmiin

Suhde valtakunnallisiin alueidenkdyttétavoitteisiin

Kaavamuutos tukee toimiviin yhdyskuntiin ja kestavaan liikkumiseen liittyvia tavoitteita
muun muassa luomalla edellytyksia elinkeino- ja yritystoiminnan kehittamiselle.

Yhdyskuntarakenteen eheyttamisen osalta kaavamuutoksella on myodnteisia ja kielteisia
vaikutuksia. Kaavamuutos mahdollistaa olemassa olevan infrastruktuurin paremman hyo6-
dyntdamisen, mutta uusien kaupan toimintojen sijainti ei ole optimaalinen suhteessa taa-
jaman asuinalueisiin. Tulevaisuudessa suhteellinen sijainti todenndkdisesti paranee asu-
tuksen laajetessa kohti Pentinkangasta. Logistiikan ja teollisuuden nakdkulmasta sijainti
yhdyskuntarakenteessa on hyva.

Kaavaratkaisussa on varauduttu lisdantyviin sdaan aari-ilmidihin muun muassa hulevesia
koskevalla asemakaavamaarayksella.

Asemakaavan muutoksella edistetaan virkistysalueiden riittavyyteen liittyvia tavoitteita
osoittamalla suunnittelualueella sijaitsevan lammen alue virkistysalueeksi.

Suhde kuntastrategiaan

Kaava mahdollistaa alueen kehittdmisen kuntastrategiassa asetetun tavoitteen mukai-
sesti. Asemakaava tukee osaltaan myos elinkeinoelaman kehittamiseen liittyvia tavoit-
teita. Ympadriston laatuun liittyvat tavoitteet on huomioitu asemakaavamaarayksissa.
Kuntakeskustan kehittdmiseen liittyvat tavoitteet on huomioitu muun muassa kaupan laa-
tua koskevissa maarayksissa.

Suhde maakuntakaavaan

Maakuntakaavassa lihin on osoitettu 20 000 kerrosalaneliometrid uutta erikoiskaupan
suuryksikoiden pinta-alaa (mitoitus 30 000 k-m2, jo toteutunut 10 000 k-m2). Mitoitus on
osoitettu yhteisena kahdelle kohteelle (Pentinkangas ja Asemakyld). Asemakaavassa Pen-
tinkankaalle on mahdollistettu uutta kaupan pinta-alaa enimmillaan hieman yli 7000 k-
m2. Ratkaisu on maakuntakaavan mukainen. Kaavaratkaisun my6ta alueesta muodostuu
toiminnallisesti yhtendinen kokonaisuus maakuntakaavan maardayksen mukaisesti.

Maakuntakaavan yleismaarayksissa edellytetaan vahittaiskaupan suuryksikoiden yksityis-
kohtaisemmalta suunnittelulta muun muassa tasapainoisen palveluverkon kehittamisen,
olemassa olevien keskustatoimintojen alueiden kaupallisten palveluiden, yhdyskuntara-
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kenteen muun kehityksen seka palveluiden hyvan saavutettavuuden huomiointia. Kaava-
ratkaisussa maardys on otettu huomioon muun muassa siten, ettei alueelle sallita uutta
paivittaistavarakauppaa.

Kaavamuutos tukee osaltaan joukkoliikenteen kehittamiskaytava -merkinnan maarayksen
yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee luoda yhdyskuntarakenteelliset edellytykset
joukkoliikenteen kehittdmiselle mukaista kehittamista mahdollistamalla palveluiden ke-
hittamisen kaytavan varteen.

5.3.4 Suhde yleiskaavaan

Kaavaratkaisu poikkeaa osin voimassa olevasta yleiskaavasta. Kaupallisten palvelujen alu-
etta on osoitettu yleiskaavassa osoitettua laajemmin.

Asemakaava on kaynnissa olevan yleiskaavan muutoksen ehdotuksen mukainen. Kaava-
ratkaisussa on huomioitu luonnoksessa osoitettu alueen kaupan pinta-alan enimmais-
ma&ara (17 000 k-m2). Asemakaavaratkaisun mahdollistama kaupan pinta-ala ylittdd maa-
ran vahaisesti, mikali kaikki rakennusoikeus toteutuu kaupan neliometreina. Asemakaa-
vassa on ollut tavoitteena mahdollistaa erilaiset toteutusratkaisut ja sekoittunut kortteli-
rakenne.

Asemakaavassa on huomioitu yleiskaavan muutoksen luonnoksessa osoitetut lilkennerat-
kaisut.

5.3.5 Suhde kaupalliseen selvitykseen

Selvityksen mukaan lin laskennallinen liiketilan lisdtarve vuoteen 2040 mennessa on pai-
vittdistavarakaupan osalta 2 400 k-m2, muun erikoiskaupan osalta 8 500 k-m2, tilaa vaa-
tivan kaupan osalta 3900 k-m2 ja autokauppojen ja huoltamoiden osalta 3 400 k-m2 (yh-
teensa 18 200 k-m2). Arvion laatimisen jalkeen Pentinkankaalle on toteutettu noin 800 k-
m2 suuruinen puutarhamyymala.

Arvioon liittyy myos epavarmuuksia, silld esimerkiksi ostovoiman kasvu ei valttamatta li-
saa liiketilan tarvetta, koska kaupat voivat myos tehostaa nykyisia liiketilojaan. Toisaalta
valtatie 4:n liikennevirrat tuovat osaltaan lin kaupoille lisda asiakkaita ja ulkopuolista os-
tovoimaa.

Kaavaratkaisussa alueelle on osoitettu uusia toteutumattomia kaupan tiloja alueelle yh-
teensa hieman yli 7 000 k-m2. Osa tasta rakennusoikeudesta voi toteutua myos toimitila-
rakentamisena. Kaupallisen selvityksen suosituksen mukaisesti alueelle ei sallita merkit-
tavasti uutta paivittdistavarakauppaa. Asemakaava sallii olemassa olevan kaupan vahai-
sen laajentamisen. Kaavaratkaisussa on huomioitu kaupallisessa selvityksessa esitetyt mi-
toitukset ja suositukset. Osa laskennallisesta liiketilatarpeesta ohjataan toteutumaan tu-
levan Asemakylan eritasoliittyman alueella ja kuntakeskustassa.
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ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Toteutusta ohjaavat kaavaan liittyvat kaavamaardykset. Kaavassa uudet rakennukset ja
muiden toimintojen sijoittuminen on esitetty pdaosin ohjeellisin kaavamerkinndin. Alu-
een mahdollista toteutusta on havainnollistettu tdssa selostuksessa olevissa havainneku-
vissa.

Toteuttaminen ja ajoitus

Katu- ja muiden yleisten alueiden rakentamiseen varaudutaan kunnan vuosibudjetoin-
nissa. Kaavamuutosalueen katujen suunnittelua ja rakentamista ei ole ohjelmoitu. Kiin-
teistoilla rakentaminen on mahdollista asemakaavan muutoksen saatua lainvoiman. Ra-
kentaminen toteutunee vaiheittain.

Toteutuksen seuranta

Kunnan rakennusvalvonta vastaa, ettd kiinteistot rakennetaan asemakaavan mukaisesti
ja yhdyskuntapalvelut palvelut huolehtii asemakaava-alueiden katujen ja puistojen suun-
nittelusta, rakentamisesta ja yllapidosta.
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