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1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 TUNNISTETIEDOT

Selostus koskee 9.11.2023 paivattyd asemakaavakarttaa, tekniset muutokset 2.4.2024.

Kaavan nimi:

Kaavan paivays:

Alueen maarittely:

Yhteystiedot:

Vireilletulo:

Valmisteluvaiheen
nahtavilldolo:

Ehdotusvaiheen
nahtavilldolo:

Hyvaksynta:

Asemakaavan muutos — Korttelit 125 ja 205

Kaavaluonnos 7.9.2023

Kaavaehdotus 9.11.2023
Tekniset muutokset 2.4.2024

Asemakaavan muutos koskee kortteleita 125 ja 205 seka katualuetta.

Asemakaavan muutoksella muodostuu osa korttelia 203 seka katualuetta.

Kaavoittaja:
Nivalan kaupunki

Kalliontie 15
85500 Nivala

Maankayttopaallikko
Juha Peltomaa

+358 40 344 7285
juha.peltomaa@nivala.fi

Tekninen johtaja
Ville Repo

+358 40 344 7301
ville.repo@nivala.fi

19.9.2023
19.9.-23.10.2023

21.12.2023-23.1.2024

1.2  KAAVAN TARKOITUS JA TAVOITTEET
Nivalan kaupungin tekninen lautakunta on kokouksessaan 11.5.2023 § 58 paattanyt kaynnistda ase-
makaavan muutoksen kortteleissa 125 ja 205. Nivalan kaupungin tytaryhtio Nivalan vuokrakodit Oy
suunnittelee opiskelija-asuntojen rakentamista suunnittelualueelle, jotka asemakaavan muutok-
sella on tavoitteena mahdollistaa.

Kaavakonsultti:
Plandea Oy
Pitkansillankatu 1-3 G
67100 Kokkola

Kaavoitusinsindori, YKS 691
Ville Vihanta

+358 50 590 6214
ville.vihanta@plandea.fi

Kaavasuunnittelija

Lotta Marsyla

+358 50 576 4555
lotta.marsyla@plandea.fi

Alueelle laaditaan Maankaytto- ja rakennuslain mukainen asemakaavan muutos. Asemakaavassa
maaritelldan alueen tuleva kaytto: mita sadilytetdaan, mita saa rakentaa, mihin ja milla tavalla. Kaa-
vassa osoitetaan esimerkiksi rakennusten sijainti, koko ja kayttotarkoitus.

Suunnittelussa huomioidaan erityisesti mm. alueen ymparistdssa oleva rakennuskanta seka muut
kaavatydn yhteydessa esiin tulevat asiat.
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2 LAHTOKOHDAT

2.1 SUUNNITTELUALUEEN NYKYTILA

2.1.1 Luonnonymparistd

Suunnittelualue on pinnanmuodoiltaan tasaista, pdaosin avointa peltoaluetta seka alueen etela-
osassa metsaaluetta. Peltoalueet jatkuvat suunnittelualueen ulkopuolella my6s Kalliontien/Pirtti-
rannantien itdpuolella, Idhiympariston ollessa muutoin rakentunutta keskusta-aluetta.

Suunnittelualueen metsaalue on tuoretta ja kuivahkoa kangasta, missa kasvaa havu- ja lehtipuita
(Luke, MVMI 2017). GTK:n maaperatietojen (Maapera 1:20 000) mukaan alueen pohjoisosan pinta-
maalaji on hiesu (Hs) ja pohjamaalaji savi (Sa) seka eteldosan pinta- ja pohjamaalaji hienoainesmo-
reeni (HMr).

Suunnittelualueella tai sen lahiymparistossa ei ole luonnonsuojelualueita. Alueella ei ole my6skaan
tiedossa huomionarvoisia tai suojeltuja kasvi- tai eldinlajeja.

Kuva 3. Suunnittelualueen avointa peltoaluetta. Kuva alueen pohjoisrajalla kulkevalta Ruojantieltd kohti
eteldd. © Plandea

Kuva 4. Kuva alueen kaakkoisosasta metsdn reunasta kohti luodetta. © Plandea



2.1.2  Rakennettu ymparisto

Suunnittelualue sijoittuu Nivalan keskustan eteldosaan. Alueen lahiymparistéon sijoittuu asuinalu-
eita alueen lansi- ja eteldpuolelle seka Nivalan kaupungin keskeiset liikuntapalvelut; Liikuntakeskus
Uikko seka jalkapallo- ja pesapallokenttad suunnittelualueen koillis-itdpuolelle. Lisdksi alueen lahei-
syyteen Ruojantien pohjoispuolelle sijoittuu Nivalan tyopajasaation, kaupungin seka Vesikolmion
tiloja. Nivalan kaupalliset palvelut ovat keskittyneet paaasiassa ydinkeskustaan, noin kilometri suun-
nittelualueesta luoteeseen.

Suunnittelualueesta noin 300 m luoteeseen sijoittuu Nivalan lukio ja noin 400 m itaan Jokilaaksojen
koulutusyhtyma Jedu.

Kuva 5. Liikuntakeskus Uikko ja Padelhalli Kalliontine/Pirttirannantien itdpuolella. Kuva otettu
Kalliontien/Pirttirannantien ja Ruojantien risteyksestd. © Plandea

Kuva 6. Rakennuskantaa Ruojantien pohjoispuolella. © Plandea

Tarhinpuhdon ldnsipuolella on rivitaloja seka sen itdpuolella suunnittelualuetta rajaa kuusi omako-
titaloa. Suunnittelualueen pohjoisosaan sijoittuu kaytosta poistunut ja purkukuntoinen teollisuus-
halli, suunnittelualueen ollessa muutoin rakentumatonta.
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Kuva 8. Suunnittelualueeseen rajautuvia omakotitaloja Tarhinpuhdon itépuolella. © Plandea



Kuva 9. Rivitaloja Tarhinpuhdon Iénsipuolella. © Plandea

Suunnittelualueella ei ole asutusta, mutta Nivalan taajamavadestén maara oli vuonna 2021 noin 6800
asukasta, joten suunnittelualueen ymparistdssa asuu satoja asukkaita.

2.1.3 Liikenne
Valtatie 27 kulkee noin 200 metrin etdisyydella suunnittelualueesta. Suunnittelualuetta rajaa idassa
koko Nivalan keskustan lavitse kulkeva Kalliontie/Pirttirannantie, jolla keskimaarainen vuorokausi-
liikennemaara on suunnittelualueen kohdalla noin 2443 ajoneuvoa (Urheilupuiston alueen asema-
kaavan muutoksen meluselvitys 2018, Sweco ymparisto Oy). Kulku alueelle on Ruojantien ja Tarhin-
puhton kautta.

Suunnittelualueelle on hyva kevyen liikenteen saavutettavuus kevyen liikenteen verkoston kulkiessa
Kalliontien/Pirttirannantien ja Ruojantien varsilla.

2.1.4 Rakennettu kulttuuriympéristo ja muinaisjadnnosalueet

Suunnittelualueella tai sen [ahiymparistdssa ei ole arvokkaita rakennetun kulttuuriympariston koh-
teita tai tiedossa olevia kiinteitd muinaisjaannoksia (Kulttuuriympariston palveluikkuna, Museovi-
rasto, tieto haettu 25.10.2023).

Muinaismuistolain 14 §:n mukaisesti, jos kaivuutyon yhteydessa havaitaan merkkeja kiintedsta mui-
naisjaannoksesta, tulee tydvaihe keskeyttda ja ottaa yhteytta Museovirastoon, jotta mahdolliset ha-
vainnot saadaan dokumentoitua. Lisdksi lain 16 §:n mukaisesti sen, joka 16ytda sellaisen esineen,
jonka omistajaa ei tiedeta ja mika voidaan olettaa vahintdan sadan vuoden vanhaksi, on viipymatta
toimitettava esine tarkkoine tietoineen Museovirastoon. Ajantasaisin tieto alueen muinaisjaannok-
sista l10ytyy Museoviraston muinaisjdannosrekisterista.

2.1.5 Tekninen huolto
Alue on kunnallisteknisten verkostojen piirissa.

2.2 MAANOMISTUS
Alueen omistaa Nivalan kaupunki



2.3  SUUNNITTELUTILANNE

231

Maakuntakaava

Nivala kuuluu Pohjois-Pohjanmaan maakuntaan; talla hetkelld maakunnassa on nelja lainvoimaisena
olevaa maakuntakaavaa, joista seuraavat kolme ohjaavat kaavoitusta suunnittelualueella:

Suunnittelussa huomioitavia Pohjois-Poh-
janmaan maakuntakaavan merkintdjé
ovat:

1. vaihemaakuntakaava, joka aloitti kokonaismaakuntakaavan kolmivaiheisen uudistamisty6n, on hy-
vaksytty 2.12.2013 ja vahvistettu ymparistdministeriéssa 23.11.2015 (YM1/5222/2014), lainvoi-
maiseksi kaava tuli 3.3.2017 (KHO) (energiantuotanto ja -siirto, kaupan palvelurakenne, luonnonym-
paristo, liikennejarjestelma ja logistiikka)

2. vaihemaakuntakaava on hyvaksytty maakuntavaltuustossa 7.12.2016 ja sai lainvoiman 2.2.2017
(kulttuuriympaéristot ja maisema-alueet, maaseudun asutusrakenne, virkistys- ja matkailualueet, seu-
dulliset ampumaradat ja materiaalikeskukset, puolustusvoimien alueet).

3. vaihemaakuntakaava (pohjavesi- ja kiviainesalueet, mineraalipotentiaali- ja kaivosalueet, tuuli-
voima, suoalueiden ja verkostojen tarkistukset, Vaalan ja Himangan kaavamerkintdjen tarkistukset,
Oulun seudun liikenne ja maankayttd) hyvaksyttiin maakuntavaltuustossa kesdkuussa 2018 ja sai lo-
pullisen lainvoiman Korkeimman hallinto-oikeuden paatoksella 17.1.2022.

Maaseudun kehittdmisen kohdealue;
Kalajokilaakso (ruskea viiva, mk-6)
Keskustatoimintojen alue (C)
Taajamatoimintojen alue (A)
Suoja-alue/lentoliikenteen varalasku-
paikka (sv-3)

Kuva 10. Ote Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaavojen
yhdistelmdkartasta.

Pohjois-Pohjanmaan liitossa on kaynnissa Energia- ja ilmastovaihemaakuntakaavan laadinta. Vaihe-
maakuntakaava kasittelee koko maakunnan alueidenkaytt6a ja sen suunnitellut padteemat ovat:

aluerakenne ja saavutettavuus

lilkennejarjestelma ja logistiikka-alueet

energiantuotanto, varastointi ja siirto

viherrakenne ja ekosysteemipalveluiden tarkastelu

energiamurroksen vaikutukset maankdyton suunnitteluun ja ilmastovaikutusten arvioinnin
kehittdminen.

Vaihemaakuntakaava on tullut vireille lokakuussa 2021, valmisteluvaiheen kuuleminen on pidetty
8.8.-23.9.2022 seka kaavaehdotus on ollut viranomaiskuulemisessa 10.1.-23.2.2024 valisen ajan. Ta-
voitteena on saada vaihemaakuntakaava hyvaksymiskasittelyyn maakuntahallitukseen ja -valtuus-
toon vuoden 2024 aikana. Energia- ja ilmastovaihemaakuntakaavan luonnoksessa suunnittelualu-
eelle ei kohdistu muutoksia.



2.3.2  VYleiskaava
Suunnittelualueella on voimassa kunnanvaltuuston 23.1.2014 § 3 hyvaksyma Nivalan yleiskaava,
jossa suunnittelualue on osoitettu seuraavia suunnittelussa huomioitavia merkintdja:

e Julkisten palvelujen ja hallinnon alue. (PY)
e Asuntoaluetta. Alueelle tulee laatia asema-
kaava. (A)

o Alue varataan pdaasiassa asuinraken-
tamiseen. Alueelle voi sijoittaa ympa-
ristohairidita aiheuttamattomia pal-
velu- ja tyopaikkatoimintoja. Alueelle
ei saa rakentaa uusia maatalouden
tuotantorakennusten laajennuksia
tai uudisrakennuksia. Nykyisten maa-
talouden tuotantokeskusten laajen-
tamiset tulee tutkia tapauskohtai-
sesti.

o Alueen rakentamisessa on kiinnitet-
tava huomiota rakentamisen sopeut-
tamiseen tyyliltdan ja sijainniltaan
ymparoivaan asutukseen sekd ympa-
roéivaan peltomaisemaan.

e Yhdystie/kokoojakatu (yt/kk)
e Kevyen liikenteen reitti (musta palloviiva)

2.3.3 Asemakaava
Suunnittelualueen pohjoisosassa korttelissa 125
on voimassa rakennuskaavan muutos ja laajen-
nus Tarhi, mika on vahvistettu Oulun ldaninhalli-
tuksessa 4.12.1981. Lisdksi alueen eteldaosassa
on voimassa Urheilupuiston asemakaavan muu-
tos (laadittu v. 2018). Rakennus- ja asemakaa-

voissa suunnittelualueelle on osoitettu:

e Ymparistohairidita aiheuttamattomien
teollisuusrakennusten korttelialue. Kort-
telialueelle ei saa sijoittaa laitosta, joka

4

Kuva 11. Ote alueella voimassa olevasta
osayleiskaavasta. Suunnittelualueen likimddrdinen
rajaus punaisella katkoviivalla.
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e Rivitalojen ja muiden kytkettyjen asuin- "r"-—-“'&if_;"
rakennusten korttelialue. Alueelle voi- = :-'_F‘-h. |
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e Suojaviheralue. (EV)
e Ohjeellinen ajoyhteys. (ajo)

Kuva 12. Ote asemakaavayhdistelmdstdi.

e Ohjeellinen pysakoimispaikka. (p)
e Ohjeellinen yleiselle jalankululle varattu
alueen osa.

Punaisella katkoviivalla suunnittelualueen
likimddrdinen rajaus.
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2.3.4  Rakennusjarjestys
Nivalan kaupungissa on kaupunginvaltuuston 23.1.2014 hyvaksyma 20.3.2014 voimaantullut raken-
nusjarjestys.
2.3.5 Pohjakartta
Suunnittelun pohjana on kdytetty Nivalan kaupungin digitaalista pohjakarttaa.

2.3.6 Suunnitelmat ja selvitykset
Asemakaavan suunnittelussa on hyodynnetty seuraavia aineistoja:
e Pohjois-Pohjanmaan vaihemaakuntakaavat
o Nivalan yleiskaava seka sen yhteydessa laaditut selvitykset
o Luontoselvitys (FCG Oy, 2010)
o Nivalan yleiskaavan meluselvitys (FCG Suunnittelu ja tekniikka Oy, 2013)
e Voimassa olevat asemakaavat seka niiden yhteydessa laaditut selvitykset
o Urheilupuiston alueen asemakaavan muutoksen meluselvitys (Sweco Ymparisté Oy, 2018)
e Avoimen tiedon paikkatietoaineistot

Asemakaavan laadinnan yhteydessa alueelle on laadittu tieliikenteen meluselvitys Envineer Oy:n
toimesta, jossa on selvitetty Pirttirannantien/Kalliontien tieliikenteen aiheuttama melu ennusteti-
lanteessa vuonna 2050. Meluselvitys on selostuksen liitteend 4.

Selite

(] Tarkastelualueen rajaus

[] Rakennukset
tarkastelualueella

— Tie

. |45.50dB
I 50 - 55 dB
__ 155-60dB
~ |B0-65dB
I 65-70dB
I 70-75dB
I Vi 75 dB

Nivalan kaupunki

Asemakaavan muutos
korttelien 125 ja 205 alueella,
tieliikenteen meluselvitys.

Mallinnetut péivéaikaiset

melualueet (LAeq, klo 7-22)
ennustetilanteessa 2050.

K © MML Maastokartta 2024
Laatija: EEs / Envineer

Kuva 13. Ote meluselvityksen liitteestd 1. Pdivdaikainen melutaso ennustetilanteessa vuonna 2050. ©
Envineer Oy



Aluetta koskevat suunnitelmat

Alueelle on laadittu asemapiirrosluon-
nos Arkkitehtisuunnittelu Niskanen
Oy:n toimesta, mikd on toiminut kaavan
laadinnan pohjana.

Asemapiirroksessa alueelle on osoitettu
vhdeksan rivitaloa, joista kaksi on kaksi-
kerroksisia. Lisdksi rakennusten kes-
kelle, ns. sisdpihalle on sijoitettu yhteis-
tilana saunatupa, vaestonsuoja ja har-
rastetila, muodostaen yhdessa asuinra-
kennusten kanssa n. 3000 k-m?. Alueen
eteldosassa on laajennusvarausta,
minne on massoiteltuna n. 620 k-m?
asuinpinta-alaa.

Asemapiirroksessa alueen parkkipaikka
sijoittuu  Pirttirannantien puoleiselle
reunalle, minne olisi kulku Ruojantieltd
seka Tarhinpuhdolta.

Ehdotusvaiheen kuulemisen jalkeen alu-
eelle laadittiin vaihtoehtoinen asema-
piirrosluonnos, jossa alueen eteldosan
laajennusvarausten massoittelua paivi-
tettiin sekd huomioitiin palautteessa
noussut toive istutettavasta alueesta ja
sailytettavasta koivurivista.

Asemapiirroksessa alueelle on osoitettu
vhdeksan sijaan kahdeksan rivitaloa,
jotka yhdessa sisdapihan yhteistilojen
kanssa muodostavat n. 2900 k-m2. Alu-
een eteldosassa on Pirttirannantien
suuntaisesti laajennusvarausta, minne
on massoiteltuna n. 700 k-m? asuin-
pinta-alaa.

Asemapiirroksessa alueen parkkipaikka
sijoittuu  Pirttirannantien puoleiselle
reunalle, minne olisi kulku Ruojantielta
seka lisaksi kevyen liikenteen kulku Tar-
hinpuhdolta.

11

Kuva 14. Ote alueelle laaditusta asemapiirrosluonnoksesta.
© Arkkitehtisuunnittelu Niskanen Oy
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Kuva 15. Ote alueelle laaditusta vaihtoehtoisesta
asemapiirrosluonnoksesta. © Arkkitehtisuunnittelu
Niskanen Oy
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3 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

3.1 OSALLISTUMINEN JA YHTEISTYO

3.1.1 Osalliset

Osallisilla on oikeus ottaa osaa kaavan valmisteluun, arvioida sen vaikutuksia seka lausua kaavasta
mielipiteita (valmisteluvaihe) ja muistutuksia (ehdotusvaihe) sekd viranomaisten ja yhteisdjen antaa
lausuntoja.

Osallisia ovat (MRL 62 §):

e alueen maanomistajat

® ne, joiden asumiseen, tydontekoon tai muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikut-
taa

e neviranomaiset ja yhteisot, joiden toimialaa suunnittelussa kasitellaan:
o Nivalan kaupungin eri hallintokunnat

Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus

Pohjois-Pohjanmaan liitto

Pohjois-Pohjanmaan museo

Pohjois-Pohjanmaan pelastuslaitos

Puolustusvoimat

Nivalan Kaukolampo Oy

Nivalan vesihuolto

Vesikolmio Oy

Suomen Erillisverkot Oy

Elisa Oy

Nivalan Kuitu Oy

Elenia Oy

O o0 OO O o O O O O O O

e muut osalliset

3.1.2 Vireilletulo
Kaavan vireilletulosta on kuulutettu 19.9.2023.

3.1.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettely

3.1.3.1 Aloitusvaihe
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on asetettu nahtdville samanaikaisesti kaavaluonnoksen
kanssa. OAS pidetdan nahtavilld koko kaavan valmistelun ajan.

3.1.3.2 Valmisteluvaihe
Kaavaluonnos on pidetty julkisesti ndahtavilla 19.9.-23.10.2023 valisen ajan. Valmisteluvaiheen kuu-
lemisen aikana kaavaluonnoksesta saatiin 5 lausuntoa. Mielipiteita ei jatetty.

Pohjois-Pohjanmaan pelastuslaitos, 3.10.2023
e Kunnan velvollisuus on huolehtia alueellaan sammutusveden hankinnasta pelastuslaitoksen tarpei-
siin sammutusvesisuunnitelmassa maaritellylld tavalla. Tama tulee huomioida myo6s kaavoituksessa.
e Halytysajoneuvoille tarkoitetut tiet ja muut kulkuyhteydet on pidettava ajokelpoisina ja esteetto-
mina. Lisaksi teiden tulee mahdollistaa pelastustoimen tehtavien hoito. Liikennejarjestelyiden tulee
mahdollistaa alueella olevien kohteiden mahdollisimman hyva saavutettavuus myos pelastuslaitok-
sen raskailla ajoneuvoilla.
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e Kaavoitustyon yhteydessa tulee varmistaa, ettd alueella on riittavasti pysdkoéintialueita sen toimin-
tojen luonne huomioon ottaen.

Pohjois-Pohjanmaan museo, arkeologia, 18.10.2023
e Selostuksessa tulee mainita paivamaara, milloin tiedot on tarkistettu muinaisjaannosrekisterista.
e Selostukseen suositellaan lisddmadan maininta muinaismuistolain 16 §:sta

Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus

e Aiemmassa kaavatyossa laaditut selvitykset tulee tuoda esille kaavaselostuksessa

e Asemakaavan pohjakartan laatimisajankohta tulee esittda asemakaavakartalla, jotta voidaan arvi-
oida sen ajantasaisuus (MRL 54 a§)

e Alueelle tulee laatia asemakaavan meluselvitys vaikutusten arvioimiseksi, mikali sellaista ei ole laa-
dittu.

e Kaavamaarayksissa olisi hyva ottaa kantaa myds hulevesien hallintaan alueella.

e Maaperan ja pohjaveden pilaantuneisuus tulee selvittaa entiselta teollisuusalueelta.

Ymparistoterveydenhuolto, Ylivieskan kaupunki, 24.10.2023
e Eilausuttavaa.

Suomen erillisverkot Oy, 20.11.2023
e Hankkeella ei ole vaikutusta Suomen Erillisverkot Oy:n Verkko-operaattoripalvelut liiketoimintaan.

Lausuntoihin on laadittu erilliset vastineet, jotka on taman selostuksen liitteend 2.

3.1.3.3 Ehdotusvaihe

Kaavaehdotus on pidetty julkisesti nahtavilla 21.12.2023-23.1.2024 valisen ajan. Ehdotusvaiheen
kuulemisen aikana kaavaehdotuksesta saatiin nelja lausuntoa seka yksi muistutus.

Pohjois-Pohjanmaan pelastuslaitos, 28.12.2023
e Filisattavaa 3.10.2023 annettuun lausuntoon
Oulun museo- ja tiedekeskus, arkeologia, 16.1.2024
e Eihuomautettavaa
Oulun museo- ja tiedekeskus, rakennettu kulttuuriymparisto, 18.1.2024
e Eihuomautettavaa
Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus, 17.1.2024
e Hankkeeseen on laadittava asemakaavatasoinen meluselvitys. Meluselvityksen perusteella kaavassa
tulee kaavamerkinndin ja -maarayksin esittaa riittdvat toimenpiteet, joilla padstdan alle melun oh-
jearvojen.
e Kaavaehdotuksen yleismaarayksiin tai kaavaselostukseen olisi hyva avata tarkemmin kunnan huleve-
sien hallinnan periaatteita seka kyseisellda asemakaavamuutosalueella kaytetyt ratkaisut.

e Yleismaadrdys maaperan pilaantuneisuuden selvittamisesta seka puhdistamisesta tarvittaessa on riit-
tava.

Muistutus 1
e Vastustetaan autotallin viereen suunniteltua tieta ja liittymaa
e Pyydetddn ottamaan huomioon olemassa olevan nuori koivurivisto
e Ehdotetaan autotallin puoleiselle rajalle jatettavaksi sdilytettava/istutettava puurivi/suoja-alue

Ehdotusvaiheessa saatuun palautteeseen on laadittu erilliset vastineet, jotka ovat selostuksen liit-
teend 3.
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3.1.3.4 Hyvéksyminen
Kaupunginvaltuuston hyvaksynta alustavasti kevaalla 2024.

3.1.4 Viranomaisyhteistyo

Kaavan ei katsota koskevan vaikutuksiltaan merkittavia valtakunnallisia tai maakunnallisia asioita,
joten MRL 66 &:n mukaisesti viranomaisneuvottelua ei ole Iahtdkohtaisesti tarpeen jarjestaa. Osal-
listumis- ja arviointisuunnitelma ldhetetdaan viranomaisille tiedoksi. Neuvotteluja viranomaisten
kanssa jarjestetdaan tarvittaessa. Kaavaluonnoksesta ja -ehdotuksesta pyydetdan lausunnot viran-
omaisilta ja yhteisoiltd, joiden toimialaa suunnittelussa kasitellaan.

4  ASEMAKAAVAN KUVAUS

4.1 KAAVARATKAISU

4.1.1 Kaavaluonnos

Kaavaluonnoksessa asemakaava-alue on osoitettu rivitalojen ja muiden kytkettyjen asuinrakennus-
ten korttelialueena (AR), joka muodostaa korttelin 203 tontin 7. AR-alueen kerroskorkeudeksi on
osoitettu Il ja rakennustehokkuudeksi 0.2 eli tontin rakennusoikeus on 3825 k-m?2.

AR-korttelialueelle on osoitettu ohjeellisena rakennusalana rakennusten paikat, perustuen alueelle
tehtyyn asemapiirrokseen, joka on kuvattuna tarkemmin taman selostuksen kohdassa 2.3.6 Suun-
nitelmat.

Kulku alueelle on osoitettu oh-
jeellisena ajoyhteytenda (ajo)
Ruojantieltd seka ohjeellisena ja-
lankululle ja polkupyorailylle va-
rattuna katuna, jolla tontille ajo
on sallittu (pp/t) Tarhinpuhdolta.
Alueelle ei voida toteuttaa ajo-
neuvoliittymaa Pirttirannan-
tieltd, Ruojantien ja Pirttirannan-
tien risteysalueelta eikd Ruojan-
tien ja Tarhinpuhdon risteysalu-
eelta, minne kaavassa on 0soi-
tettu ajoneuvoliittymakielto. Alu-
een itdrajalle Pirttirannatien
suuntaisesti on osoitettu ohjeelli-
nen pysakoimispaikka (p). Lisaksi
pieni alue alueen lansiosassa on
osoitettu katualueena.

AR-korttelialueen lansirajalle on
osoitettu sailytettava/istutettava
puurivi, seka alueen ympadri on
osoitettu istutettavaa aluetta.

Kuva 16. Kaavaluonnos 7.9.2023
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4.1.2 Kaavaehdotus
Kaavaehdotus perustuu kaavaluonnokseen seka siita saatuihin lausuntoihin. Valmisteluvaiheen kuu-
lemisen jdlkeen on tehty seuraava muutos:
o Kaavaehdotukseen lisatty yleismaarays: Maaperdn pilaantuneisuus tulee tutkia tarvittavilta osin ja
tarvittaessa alueet puhdistaa ja/tai muutoin kdsitelld ennen rakennustéihin ryhtymistd ympdristovi-
ranomaisen hyviksymien suunnitelmien mukaisesti.

Valmisteluvaiheen kuulemisen jalkeen kaavakarttaan on lisatty tieto asemakaavan pohjakartasta.
Lisaksi kaavaselostukseen on tuotu valmisteluvaiheen kuulemista kasittelevat asiat (kohta 3.1.3.2),
kaavan laadinnassa kaytetyt aineistot (kohta 2.3.6) seka paivitetty tieto, milloin muinaisjaannoksia
koskevat tiedot on tarkistettu muinaisjaanndsrekisterista (kohta 2.1.4).

4.1.3 Tekniset muutokset

Ehdotusvaiheen kuulemisen jilkeen, saatuun
palautteeseen perustuen, alueelle laadittiin
tielilkenteen meluselvitys, joka on esitetty se-
lostuksen liitteena 4. Lisdksi alueelle toteutet-
tiin vaihtoehtoinen asemapiirros. Edelld mai-
nittuihin selvityksiin ja suunnitelmiin seka eh-
dotuksesta saatuun palautteeseen perustuen
kaavakarttaan on tehty teknisend muutok-
sena seuraavat paivitykset:

e Ohjeellinen pysakdimispaikka on muu-
tettu pysakoimispaikaksi (sitova) seka
laajennettu alueen eteldosaan. Mer-
kintda on lisdksi tarkennettu maarayk-
selld; Alueella saa sijoittaa pysakadintiin
ja kiinteistohuoltoon liittyvia raken-
nuksia ja rakennelmia.

o Alueen eteldosan ohjeellisia rakennus-
aloja on paivitetty.

e Ohjeellinen jalankululle ja polkupyo-
railylle varattu katu, jolla tontille ajo

on sallittu (pp/t) on muutettu ohjeel-

—

Pirttitannantis —=— .

L =t W
Nantje

varatuksi kaduksi (pp).

e pp-vaylan ja korttelinrajan valille on osoitettu noin 6m leveydeltd istutettava alueen osa
seka sailytettava/istutettava puurivi.

e Lisdtty yleismaardys; Rakennukset ja piha-alueet tulee suunnitella siten, ettd voimassa
olevien lakien, asetusten ja saadosten mukaiset liikennemelun ohjearvot tayttyvat.

Ehdotusvaiheen kuulemisen jalkeen kaavaselostukseen on lisdatty ehdotusvaiheen kuulemista
kasittelevat asiat (kohta 3.1.3.3) seka taydennetty tiedot alueelle laaditusta meluselvityksesta ja
vaihtoehtoisesta asemapiirroksesta (kohta 2.3.6). Lisdksi vaikutusten arviointia on tarkennettu
meluselvityksesta saatavien tietojen pohjalta ja hulevesien kasittelyn osalta.
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4.2 MiToITUS
Kaava-alueen pinta-ala on n. 1,9 ha.

Kortteli Tontti Kayttotarkoi- | Pinta-ala Rakennusoi- | Kerrosluku
tus (m?) keus (k-m?)

203 AR 19123 3825 (e=0.20) Il
Katu 64

4.3 SUHDE OSAYLEISKAAVAAN

Nivalan yleiskaavassa (hyvaksytty 23.1.2014 § 3) alue on pdaosin varattu julkisten palveluiden ja
hallinnon alueeksi seka alueen eteldosassa asuntoalueeksi. Yleiskaavan voidaan katsoa olevan suun-
nittelualueen osalta vanhentunut, silla alueelle ei ole painetta julkisille palveluille tai hallinnolla, eika
siten aluetta ole enaa tarvetta varata julkiselle rakentamiselle. Myds voimassa olevassa asemakaa-
vassa, joka on laadittu yleiskaavan jalkeen, alue on jo padosin osoitettu asuinrakentamiselle. Kui-
tenkin nyt suunniteltujen opiskelija-asuntojen voidaan katsoa olevan osittain yleiskaavan mukaista.

Voimassa olevassa yleiskaavassa suunnittelualueen ymparistoon ja osin suunnittelualueelle on osoi-
tettu asuntoaluetta. Yleiskaavan tarkkuus ja edella esitetyt seikat huomioiden kaavaratkaisun ei kat-
sota vaikeuttavan yleiskaavan toteutumista.

4.4 KAAVAN VAIKUTUKSET

Kaavoitustydon yhteydessa on arvioitava, aiheutuuko kaavan toteuttamisesta MRL 9 §&:ssa
(6.3.2015/204) tarkoitettuja merkittavia vaikutuksia. Seuraavassa on arvioitu vaikutuksia MRL:n mu-
kaisen jaotuksen mukaisesti.

1) ihmisten elinoloihin ja elinymparistoon,

e Kaava kohentaa elinoloja tarjoamalla uusia asumismahdollisuuksia Idhelld Niva-
lan keskustaa ja sen palveluja, kuten kouluja.

o [Ldhialueen nykyiset asukkaat saattavat kokea osin rakentumattoman alueen
muuttumisen rakennetuksi kielteisend. Muutoksen voimakkuutta vihentdd kui-
tenkin se, ettd voimassa oleva asemakaava sallii myés saman kaltaisen rakenta-
misen kuin ko. kaavaratkaisu. Lisdksi suunnittelualueelle ei sallita endd teollisuus-
rakennuksia, miké kohentaa alueen asukkaiden viihtyisyyttd.

e Alueelle laaditun meluselvityksen (liite 4) mukaisesti Pirttirannantien/Kalliontien
pdivdajan 55 dB:n melualue yltdd aivan suunnittelualueen ldnsirajalle sekd yéajan
45 dB:n melualue noin 30 m etdisyydelle tien keskilinjasta. Melualueet on huomi-
oitu parkkialueen sijoittamisella Kalliontien/Pirttirannantien varrelle sekd asumi-
seen kdytettdvien ulkoalueiden sijoittamisella melualueen ulkopuolelle, jolloin Val-
tioneuvoston pddtoksen mukaiset melutason ohjearvot eivdt ylity asumiseen kdy-
tettdvilld ulkoalueilla. Pirttirannantien/Kalliontien melu on huomioitu lisdksi yleis-
mddrdykselld; Rakennukset ja piha-alueet tulee suunnitella siten, ettd voimassa
olevien lakien, asetusten ja sédddsten mukaiset liikennemelun ohjearvot tdytty-
vdt.

o Meluselvityksessd on tarkasteltu myds suunniteltujen rakennusmassojen julkisi-
vuun kohdistuvia melutasoja sekd ddneneristédvyysvaatimuksia keskididni- sekd
maksimidénitasojen osalta. Ympdristéministerion asetuksessa rakennuksen dd-
niympdristostd on esitetty, etté rakennuksen, jossa on asuntoja, majoitus- tai po-
tilashuoneita, ulkovaipan ddéneneristys on suunniteltava ja toteuttava siten, ettd



ddneneristys on véhintddn 30 desibelidé. Mallinnusten perusteella tarvittava ddne-
neristdvyys alueelle suunniteltavissa rakennuksissa on alle 30 dB, jolloin tavan-
omainen ddneneristédvyys (30 dB) on riittévd kaava-alueelle suunniteltavissa ra-
kennuksissa.

2) maa- ja kallioperdan, veteen, ilmaan ja ilmastoon,

e Kaava-alue ei sijoitu pohjavesialueelle, joten kaavaratkaisulla ei ole vaikutuksia
pohjaveteen.

e Vaikutukset maaperddn tulevat uusien rakennushankkeiden kautta, mutta vaiku-
tus on paikallinen.

e Rakentaminen tuottaa aina kasvihuonekaasupddstéjd. Verrattuna voimassa ole-
vaan asemakaavaan, kaavaratkaisun myétd suunnittelualueen rakennusoikeus
laskee kokonaisuudessaan n. 1160 k-m?. Pienemmdn rakennusoikeuden voidaan
yksinkertaistettuna katsoa vaikuttavan mydénteisesti alueen rakentamisen hiilija-
lanjélkeen, minkd liséksi alue sijoittuu Idhelle Nivalan palveluita, kannustaen kes-
tdvien liikkumismuotojen valintaan. Kaavaratkaisun vaikutukset ilmaan ja ilmas-
toon ovat vdhdiiset.

e Kaavamuutoksen mahdollistaman maltillisen rakennustehokkuuden myétéd alu-
eelle muodostuu ldpdisemdttéomid pintoja, minkd johdosta hulevesien mddrd kas-
vaa. Hulevesien mddrdn kasvu ja vaikutukset arvioidaan véhdiseksi, kun alueelle
on kohdassa 2.3.6 esitettyjen asemapiirrosten mukaisesti jéémdéssd ldpdisevid pin-
toja, jotka piddttdvit ja imeyttdvdt hulevesid. Alueelle rakennetaan huleve-
siviemdrdinti, mitd kautta hulevedet johdetaan hulevesiverkostoon.

3) kasvi- ja eldinlajeihin, luonnon monimuotoisuuteen ja luonnonvaroihin,

o Alueella ei ole tiedossa huomioon otettavia kasvi- tai eldinlajeja, joten kaavarat-

kaisulla ei merkittdvid vaikutuksia.

4) alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, yhdyskunta- ja energiatalouteen seka liikenteeseen,
o Alue sijoittuu Nivalan keskustan asemakaava-alueelle, tiivistden ja tdydentden
alueen yhdyskuntarakennetta. Alueen toteutuminen liséé kunnallisteknisten ver-
kostojen kdyttoastetta.
e Kaavamuutos lisdd jonkin verran Ruojantien ja Tarhinpuhdon liikennemddrid,
mutta kasvu ei ole merkittdvd otettaessa huomioon voimassa olevan asemakaa-
van mahdollistaman rakentamisen mdiéiré sekd luonne.

5) kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperintdéon ja rakennettuun ymparistéon.

e Alueen rakentuminen tdydentdd nykyistd Nivalan taajamarakennetta seké muo-
dostaa nykyistd selkedmmdn rajan asumisen ja teollisuusrakentamisen viilille ko-
hentaen alueen kaupunkikuvaa.

e Kaavamuutoksen myédtéd alue muuttuu teollisuus- ja asuinrakentamisen sijaan ko-
konaisuudessaan asuinrakentamiselle, millid voihaan katsoa olevan myénteinen
vaikutus alueen maisemaan.

e Kaavan mukaisen rakentamisen maisemavaikutukset aluetta rajaaviin omakotita-
loihin on huomioitu osoittamalla omakotitalojen puoleiselle rajalle istutettava
puurivi.

4.5 KAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET
Kaavamerkinnat ja -maaraykset on esitetty kaavakartalla.
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5 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

Asemakaavan muutoksen toteutumista ohjaa asemakaavakartan lisaksi tama asemakaavaselostus.
Alueen toteuttaminen voidaan aloittaa kaavan saatua lainvoiman. Nivalan kaupunki valvoo normaa-
lina viranomaisvalvontanaan alueen jatkosuunnittelua ja rakentamista.

Kokkolassa 9.11.2023, 2.4.2024

iy, V= Joh S

Ville Vihanta Lotta Marsyla
Kaavoitusinsindori, YKS 691 Kaavasuunnittelija



