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1 PERUS- JA
TUNNISTETIEDOT

Kaava-alueen sijainti

Suunnittelualue sijaitsee Ollinkalliontien
varressa sen eteldpuolella Yritysperan
teollisuusalueen kohdalla.

Muutos koskee luonnontilaista metsaa ja
vanhaa peltoa, josta pddosa on metsitty-
massad sekd katualuetta. Osalla aluetta
harrastetaan palstaviljelya.

Korttelialueeksi suunniteltu maa on R-taso
Oy:n omistuksessa.

Alue on merkitty seuraavan sivun ilma-
kuvaan punaisella pisteviivalla.

Kaavan muutosalueen pinta-ala on noin
7,3 hehtaaria.




Kaavan nimi
Ollinsaaren asemakaavan muutos

Akm 211

Raahen kaupungin 31. ja 36 kaupunginosien (Mestauskallio ja Ollinsaari) lahivirkis-
tys-, puisto- ja palstaviljelyalueiden osia, kaupunginosien valisia rajoja seka katualu-
eita koskeva asemakaavan muutos.

Asemakaavan muutoksella muodostuu 36. kaupunginosan kortteli 3631, virkistys-,
vesi- ja katualueita. Osa Mestauskallion kaupunginosasta muuttuu Ollinsaaren kau-
punginosaksi.

Asemakaavan muutoksella poistuu osia lahivirkistys-, puisto- ja palstaviljelyalueista.

Kortteliin 3631 laaditaan erillinen tonttijako.

2 TIIVISTELMA

Kaavaprosessin vaiheet

7.12.2009 Kaupunginhallitus, pd&tdos asemakaavan muutoksen laatimisesta
8.12.2009 Viranomaistytneuvottelu

15.12.2009 Tekninen lautakunta, vireilletulopaatos ja oas

23.2.2010 Tekninen lautakunta, kaavaluonnoksen hyvéksyminen

1.3. - 15.3.2010 Laatimisvaiheen kuuleminen

20.04.2010 § 39 Tekninen lautakunta, palaute ja asemakaavan muutosehdotus
3.5.2010 § 163 Kaupunginhallitus, paatds ehdotuksen nahtéaville asettamisesta
10.5.-9.6.2010 Asemakaavan muutosehdotus nahtavilla

23.8.2010 § 277 Kaupunginhallitus, hyvaksymiskasittely

30.8.2010 8§ 51  Kaupunginvaltuusto, hyvaksymiskéasittely

Asemakaava

Ollinsaaren asemakaavan muutoksen tarkoituksena on kehittda Ollinkalliontien ita-
paan ilmetta tasokkaaksi yritysalueeksi. Aluetta suunnitellaan metallin tuotekehitysta
ja jatkojalostusta harjoittavaa yritystoimintaa varten.

Korttelln pinta-ala on 4,11 ha ja rakennustehokkuus one =0, 80




3 LAHTOKOHDAT
3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

Alueen nykytilanne

Suunnittelualue on p&aosin vanhaa peltoa, joka on Ollinkalliontien puoleiselta osalta
ollut pitkddn kesannolla ja osittain pensoittunut. Peltojen sarkaojissa kasvaa taysiko-
koista puustoa. Osa kaava-alueeseen siséltyvistd pelloista on palstaviljelyaluetta.
Palstaviljely on viime vuosina vahentynyt ja osa viljelyalueista on hoitamatonta.

Kaava-alueen lansiosa kasvaa yhtenaista nuorehkoa lehtipuustoa.

Itdosa on méantyvaltaista kangasmaastoa, joka on hieman muuta aluetta ylemmalla
tasolla. Ollinkalliontie sijaitsee kaava-alueen pohjoisrajalla. Tien tasaus on nostettu
noin 1. metrin kaava-alueen maanpinnan ylapuolelle.
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7  Pieni metsamaki, jonka arvo virkistys-
kaytossa korkea.

Alavalla alueella on sijainnut vield 1800 - luvulla Ollinsaaren jarvi. Alueen lapi virtaa
vahéavetinen Ruonanoja, joka on kaivettu noin 1,5 metrid syvéksi alueen kuivattami-
seksi. Kaivumaat ojan reunustoilla ovat tasoittamatta.

Alueen itdpuolen virkistys-
alueella risteilee polkuverkosto
siten, ettd pellon reunaa
seuraava vanha polku ulottuu
kaava-alueelle. Nykyisin polun
merkitys virkistysyhteytena on
vahéinen rakennettujen reittien
ansiosta.



Lahiympaéristo

Ollinsaaren asuntoalueelta nakyy
palstaviljely- ja virkistysalueelle.
Kuva kaava-alueelta

katsottuna lounaaseen

Palstaviljely on osa alueen
vapaa-ajan toimintaa.
Aktiivisesti kaytetty alue on
alle puolet kaavoitetusta
palstaviljelyalueesta.

Kaavan muutosalueen itdpuolen
metsakankaalla on merkittavaa
virkistyskayttoa.

Runsas polkuverkosto

kertoo alueen kaytosta.

Kuvassa alueen itapuolen ulkoilureittié.
Reittia kehitetddn maakuntakaavan ja
yleiskaavan mukaisesti seudulliseksi
ulkoilureitiksi jatkumaan

Siikajoelta kaupungin lapi etelaan.

Ollinkalliontie on paakokoojakatu
sen lilkkennditavyys on hyva,
nakymat ovat selkeat ja turvalliset,
liikennekapasiteetissa on kasvuvaraa
ja tie on hyvéakuntoinen.

Kaava-alue maenharjanteen

takana vasemmalla




Alueen olosuhteita

Kaava-alueen lansiosan polku
johtaa Ollinkalliontielta
Ollinsaareen.

Lansipaaty on alavaa entista
Ollinsaaren jarven pohjaa.

Palstaviljelyalueen
pohjoisosa on kesannolla.

Polku kiertaa pellon reunaa,
pelto-ojan puusto on
hyvéassa kasvussa.

Ollinkalliontien tuntumassa
vanha pelto on antanut hyvat
olosuhteet puuston kasvaa
puistomaisen kauniisti




3.2 Suunnittelutilanne

Yleiskaava

Raahen keskeisten taajama-alueiden
osayleiskaavan kaupunginvaltuusto on
hyvaksynyt 11.4.2007 § 20.

Yleiskaavassa muutosaluetta koskevat
seuraavat maaraykset:

\% VIRKISTYSALUE

Alue varataan yleiseen virkistys- ja ulkoilu-
kayttéon. Alueella on sallittua virkistysta ja
ulkoilua palveleva rakentaminen. Maisemaa

muuttavaan toimenpiteeseen on saatava MRL
128:8 mukainen maisematyo6lupa.

‘ 5] .’ Virkistysreitti

Voimassa oleva asemakaava

Alueen asemakaavat on vahvistettu
30.5.1974 ja 17.10.1983.

Asemakaavassa alue on virkistys- ja
palstaviljelyaluetta.

Kaava-alueeseen sisaltyy liséksi Ollin-
kalliontien katualuetta.

Asemakaavan muutoksessa oheisten
kaavojen merkinnat ja maéaaraykset
korvataan uuden kaavan merkinndéilla
ja maarayksilla.

4 SUUNNITTELUN
TAVOITTEET

Ollinsaaren asemakaavan muutoksen tarkoituksena on kehittdd Ollinkalliontien it&-
paan ilmettd tasokkaaksi yritysalueeksi. Aluetta suunnitellaan metallin tuotekehitysta
ja jatkojalostusta harjoittavaa yritystoimintaa varten. Muutoksella luodaan edellytyk-
set mm. R-taso Oy:n uuden toimitilahankkeen toteuttamiseksi siten, ettd yrityksella
on riittavat laajennusmahdollisuudet.

R-taso Oy:n nykyiset Yritysperan toimitilat



5 ASEMAKAAVAN LAADINNAN VAIHEET

Vaikutusalue

Asemakaavan muutoksella on kaupungin tyopaikka-alueisiin, liikenteeseen seké kau-
punkikuvaan kohdistuvia vaikutuksia.

Alueellisesti vaikutukset kohdistuvat 23, 31 ja 36 kaupunginosien liikenteellisiin olo-
suhteisiin seka virkistysreittien ja palstaviljelyn muutoksiin.

Kaavoitusaloite ja sita koskevat paatokset

Kaavoitusaloitteen on tehnyt R-taso Oy:n toimitusjohtaja Tapio Térméanen.

R-taso Oy on toimintansa vuonna 1985 aloittanut ja osaamisestaan tunnustusta saanut metalliteol-
lisuuden jatkojalostusyritys. Yritys kehittaa, suunnittelee, valmistaa ja asentaa tuotteita eri teolli-
suuslaitoksille, kuten paperi-, puu-, kemian-, metalli- ja elintarviketeollisuudelle, seké tie-, maa- ja
vesirakentamiseen.

Raahen kaupunginhallitus on 7.12.2009 § 436 paattanyt kaynnistda Ollinkallion ja
Mestauskallion alueen asemakaavan muutoksen laatimisen teknisen keskuksen esit-
tamin ehdoin.

Kaupungin ja R-taso Oy:n vélisen esisopimuksen mukaisesti Yritysperadn laheisesti
liittyva noin 4 hehtaarin maardala muodostetaan toimitilarakennusten kortteliksi. Pai-
kalla sallittaisiin liike- ja toimistorakentamisen ohella sellainen teollisuusrakentami-
nen, joka ei aiheuta ymparist6on haitallisia vaikutuksia.

Tekninen lautakunta on 15.12.2009 paattanyt kaavan vireille tulosta seka osallistu-
mis- ja arviointisuunnitelmasta.

Osalliset

Osallisia ovat alueen kiinteistonomistajat seka ne, joiden asumiseen, tydntekoon tai
muihin oloihin valmisteilla oleva kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa. Liséksi osal-
lisia ovat viranomaiset, joiden toimialaa suunnittelussa kasitellaan. Osallisilla on oike-
us ottaa osaa kaavan valmisteluun, arvioida sen vaikutuksia ja lausua kaavasta mie-
lipiteensa.

Viranomaisyhteistyo

Kaavoituksen lahtdékohdista ja tavoitteista on jarjestetty viranomaisten kanssa tyo-
neuvottelu 8.12.2009. Varsinainen viranomaisneuvottelu on pidetty 25.3.2010.

Selvitettdvat vaikutukset ja kdytettavat menetelmét

Vaikutusten selvittamisen tarkoituksena on jo suunnittelun aikana saada tietoa suun-
nitteluratkaisujen merkityksesta ja siten parantaa lopullisen suunnitelman laatua.
Merkittavimmat asemakaavan muutoksen vaikutukset, joita suunnittelun yhteydessa
selvitetdan, ovat:

- Vaikutukset elinkeinotoimintaan

- Vaikutukset virkistysalueisiin

- Vaikutukset kaupunkikuvaan

- Vaikutukset lilkenneverkkoon

- Vaikutukset kunnallistekniikan kustannuksiin

Asemakaavan muutoksen luonnossuunnittelu

Luonnosvaiheessa on tutkittu suunniteltujen muutosten vaikutuksia ympariston olo-
suhteisiin erityisesti virkistysalueisiin ja seudulliseen ulkoilureittiin.

Kaavaluonnos ja muu valmisteluaineisto ovat olleet nahtavilla 1.3. - 15.3.2010.
Luonnoksesta lausuntonsa ovat antaneet Pohjois-Pohjanmaan elinkeino-, liikkenne- ja
ymparistokeskus, Raahen Vesi Oy, kaupungin liikuntalautakunta ja Raahen seudun
hyvinvointikuntayhtyma.
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Museovirasto, Pohjois-Pohjanmaan museo, Raahen Energia Oy, Raahen kaupungin lii-
kuntalautakunta ja Pohjanmaan Puhelin Oy ovat ilmoittaneet, etta heill& ei ole huo-
mautettavaa asemakaavan muutoksesta.

Kaavaluonnoksesta ei ole jatetty mielipiteita.

Asemakaavan muutosehdotus

Tekninen lautakunta on 20.04.2010 § 39 kasitellyt kaavaluonnoksesta saadun palaut-
teen. Palautteen perusteella kaavaméaarayksiin on tehty toteutuksen laatua paranta-
via lisayksia ja selostuksen vaikutustarkastelua on laajennettu.

Kaupunginhallitus on 3.5.2010 § 163 paattanyt asemakaavan muutosehdotuksen
nahtaville asettamisesta ja lausuntopyynnéista (MRL 65 §, MRA 27 8). Ehdotus on ol-
lut ndhtavilld 10.5.-9.6.2010. Talléin kunnan jasenilla ja osallisilla on ollut mahdolli-
suuksia jattad muistutus kaavaehdotuksesta. Muistutuksia ei ole jatetty.

Asemakaavaehdotuksesta ovat lausuntonsa antaneet Pohjois-Pohjanmaan ELY-
keskuksen ymparistd ja luonnonvarat seké liikkenne ja infrastruktuuri vastuualueet
seka Raahen kaupungin ymparistolautakunta. Lausuntojen perusteella oikaisuluontei-
sina korjauksina korttelialueen asemakaavamaaraysta on tasmennetty.

Kaupunginhallitus on 23.8.2010 § 277 ja kaupunginvaltuusto 30.8.2010 § 51 hyvak-
synyt asemakaavan muutoksen.

6 ASEMAKAAVAN KUVAUS

Kaavanmuutoksen perustelut

Tyo6paikka-alueen sijoitus perustuu Raahen seutukunnan elinkeinostrategiaan seka
kaupunginhallituksen yksimielisiin paatoksiin seké yrityksen ja kaupungin selvittdmiin
sijoitusvaihtoehtoihin. Teollisuusalueita kaupungilla on kaavoitettuna runsaasti, mutta
keskeisilla paikoilla olevia toimitilarakennusten tontteja, joissa on tarvittavat laajen-
nusmahdollisuudet, ei ole kdytettavissa. Raahen perinteiset teollisuusalueet eivat tar-
joa kaikille toimijoille riittavan edustavaa ja korkeatasoista toimintaymparist6a.

Elinkeinostrategian mukaan yhteistyd maankaytén suunnittelussa tuo synergiaetuja
toimivien ratkaisujen suunnittelussa. Toimintaymparistén kehittamisessa kiinnitetaan
huomiota yritystoimintaan varattujen alueiden kaikinpuoliseen sopivuuteen elinkeino-
toimintaan. Yritystoiminnalle raataloity ymparistd takaa optimaaliset olosuhteet, joilla
yritys voi kehittdd omaa toimintaansa.

Elinkeinostrategian keskeinen painopiste on metalliala. Toimialan edistdmisessa pa-
nostetaan Innometals - ympariston syntymiseen kaupunkiin. Tama tarkoittaa yhteis-
tyota yritysten, tutkimus- ja tuotekehitysyksikdiden sek& julkisen sektorin valilla.
Kaupunki osallistuu yhteistybhéon mm. osoittamalla toimialalle vetovoimaisia tontteja.

Asemakaavan muutos, perustuessaan kehittyvan metallialan yrityksen hankkeeseen,
toteuttaa kaupungin strategisia tavoitteita.

Yritysperd on monipuolista tydpaikka-aluetta, joka on kasvanut vuosikymmenien ku-
luessa tayteen hyvin vaihtelevalla rakentamistavalla. Yritysperan pienteollisuusalue
on nykyisille toiminnoille keskeinen sijoituspaikka, mutta asemakaavoitetuilla tonteil-
la ei ole tarvittavaa tilaa yritystoiminnan kehittamiseen ja laajentamiseen. Alueen yri-
tykset tarvitsevat kasvumahdollisuuksia ja toimintaympariston kehittdmista.

Alueen olosuhteiden parantamiseksi ja uudisrakentamisen edistamiseksi pienteolli-
suusaluetta on syyta laajentaa toimitilarakennusten korttelilla. Laajennus suunnataan
Ollinkalliontien eteldpuolelle, jonka maankayttd nykyiselladn on vahaista. Uusi toimi-
tilarakennusten alue muodostaa Yritysperdn kanssa yhtendisen tydpaikka-alueen,
jonka kaupunkikuvalliselle laadulle uudisrakentaminen luo korkean tavoitetason.

Yritysperalld toimiva R-taso Oy valmistelee entistd laajempien toimitilojen rakenta-
mista. Yritys tarvitsee lisaksi aluetta tuotannon logistista kasittelya ja varastointia
varten. R-taso on kaynyt neuvotteluja kaupungin kanssa asemakaavan muuttamises-
ta ja maanomistusten jarjestelyista. Yritysten imagon kannalta toimipaikan lahiympa-
riston kaupunkikuvallinen taso on tarkead osatekija. Hankeyrityksen merkittavana ta-
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voitteena on kohottaa kansainvélistd edustavuutta ja nakyvyyttd kaupunkiymparis-
tossa.

Alueen liittyminen ymparistéonsa

Uusi toimitilarakennusten alue suuntautuu toiminnallisesti ja liikenteellisesti pohjoi-
seen muodostaen Yritysperédn kanssa yhtendisen tyopaikka-alueen.

Paakokoojakatu Ollinkalliontie toimii alueen liikenneyhteytena. Nykyisellaan kadun
varren teolliset toiminnot sijoittuvat toispuoleisesti ja siten sen liikennditavyydessa
on vapaata kapasiteettia.

Kaupunkikuvallisesti alue liittyy koko Ollinkalliontien varren rakentamiseen seké tun-
nustusta saaneen Ollinsaaren asuntoalueen ilmeeseen.

Toimitilarakennusten korttelialue

KTY-36 Toimitilarakennusten korttelialue, jolla ympéaristé asettaa toiminnan
laadulle erityisid vaatimuksia. Toiminnot eivét saa aiheuttaa hairitsevaa
melua, tarinad, ilman pilaantumista tai muuta asuinymparistdn viihtyi-
syyttd laskevaa hairiéta.

Korttelialueelle voidaan sijoittaa pagkayttétarkoitukseen liittyvia palvelu-,
myymald- ja varastointitiloja. Kerrosalasta enintdén 10% saa kayttaa
myymaltiloja varten. Tallaisen tilan huoneistoala saa olla enintdan 800 m2.

Rakennukset, rakennelmat, aitaukset ja ulkoalueet on suunniteltava ja
toteutettava erityisen laadukkaasti ja yhtenaista arkkitehtuuria soveltaen.

Ollinkalliontien puoleisten rakennusten paaasiallisena julkisivumateriaalina
tulee olla poltettu punatiili tai -laatta ja kadun puoleisen julkisivun tulee olla
elava kayttéaen ikkunoita ja muita arkkitehtonisia aiheita.

Julkisivun korkeuden tulee olla vahintadn 7 metria.

Kaikki toiminnan tarvitsemat pysakdintipaikat on sijoitettava tonteille.

Rakentamatta jaaville korttelin ulkorajoille on istutettava puita ja pensaita seka
korttelirajat on aidattava. Huoltotoiminnot ja ulkovarastoinnit on suojattava
nakdsuoja-aidalla.

Korttelin pinta-ala on 41 142 m? ja rakennustehokkuus on e = 0,80. Siten asema-
kaava siséltaa toimitilarakennusten rakennusoikeutta yhteensa 32 913 k-m?.

Korttelialueelle ei pida sijoittaa laitosta, joka aiheuttaa asuinympéaristod hairitsevaa
melua, tarinaa, ilman pilaantumista tai muuta hairiota. Raskaan liikenteen lisadnty-
minen voidaan sallia, koska korttelin liikenne jaa etaalle asuntoalueista.
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Maaraykseen sisaltyvaa ilman pilaantumista on arvioitava lahinna viihtyisyyden poh-
jalta. Kysymys on lahinn& toiminnan vaikutusten kokonaisarvioinnista.

Kaavamaaradyksen mukaan korttelialueelle voidaan sijoittaa tuotantoon liittyvia palve-
lu-, myymala- ja varastointitiloja. Kerrosalasta enintdadn 10 % saa kayttad myymala-
tiloja varten. Tallaisen tilan huoneistoala yhdella tontilla saa olla enintdan 800 m?.
Rajoituksella turvataan korttelin kayttd toimitilarakentamiseen ja kaupallisten palve-
lujen toteutuminen niille asemakaavoissa varatuilla kauppakeskusalueilla.

Korttelialueen itdpéda on kaupunkikuvallisesti nakyvin osa uutta toimitilarakennusten
aluetta. Paikalle on suunniteltu sijoittuvan metalliteollisuusyrityksen hallintotilat ja
suunnittelutoimistot seka yrityksen nayttely- ja edustustilat.

Rakennus on kaavan mukaan kolmikerroksinen punatiilirakennus jatkaen siten Ollin-
saaren arvokkaan kerrostaloalueen arkkitehtuuria seka yhdistaen Ollinkalliontien lan-
si- ja itdpaan rakentamistavaltaan yhtenéiseksi.

Ollinkalliontien katundkyma muodostaa paaosan alueen kaupunkikuvasta. Sen ilmee-
seen ja mittakaavaan vaikutetaan kaavamaarayksilld, jotka edellyttavat kadun puo-
leisen julkisivun olevan elavéan ja julkisivun korkeuden vastaavan véhintaan kaksiker-
roksisen rakennuksen mittaa.

Ollinkalliontien varren rakentaminen jatkuu koko matkaltaan lansipdan rakentamisen
kaltaisena muodostaen tiivistyvaa kaksi - kolmikerroksista kaupunkikuvaa.

Korttelialueen sisdosien rakentaminen on I — Il kerroksista. Sisdosien toiminnoissa
painottuvat yritysten tuotanto- ja logistiikka seka varastointi.

Rakennusoikeutta on osoitettu tavanomaista enemman, koska pitkalle jalostetussa
tuotannossa logistiset toiminnot ovat siirtymassa sisatiloihin. Sisatiloissa liikkuvat
ajoneuvoyhdistelmét vaativat merkittavan laajat rakennusoikeuteen laskettavat tilat,
vaikka korttelin toiminnot eivat lisdanny.

Sisatiloissa lastausten ja purkujen aiheuttamat ympaéaristohairiot jaavat hyvin vahai-
siksi. Rakennusoikeuden suuruudella ei tavoitella poikkeuksellisen tehokasta maan-
kayttba vaan varmistetaan mahdollisuus jarjestad tuotantoketjulle laadukkaat olo-
suhteet.

Korttelialue muodostuu R-taso Oy:n ja Raahen kaupungin vélisen esisopimuksen mu-
kaisesta maanvaihtoalueesta lukuun ottamatta koilliskulmausta, jossa on pieni viisto-
us. Tama mahdollistaa Ollinkalliontien eteldpuolelle toteutettavan kevyen liikenteen
yhteyden ohjaamisen alikulkukaytavaan.

R-taso Oy panostaa talla hetkella voimakkaasti tuotekehitykseen ja markkinointiin ja
tahtda hyviin valmiuksiin uuden nousukauden alkuun. Lupaavista nékymista huoli-
matta talla hetkella ei ole tietoa, kuinka laajana ensimmainen toteutusvaihe ja siihen
liittyva laajennusvara toteutetaan. Parhaassa tapauksessa kortteli tulee muodostu-
maan yhdesta tontista. Siksi asemakaavan muutoksella ei muodosteta sitovaa tontti-
jakoa.

Virkistysalueet

Yleiskaavan osoittama kaupunginosia yhdistava ulkoilureitti kulkee Ollinkalliontien
varressa. Ulkoilureitti lahtee pohjois-eteldsuuntaisesta seudullisesta virkistysyhtey-
desta. Reitti kaventuu pian kaava-alueen jalkeen suojatien levyiseksi, jatkuu Koivu-
luodon pesapallokentédn reunassa ja levida ulkoilupuistossa metséareitiksi. Ulkoilureitti
johtaa Kummatin keskeiselle virkistysalueelle, josta yleiskaavassa on osoitettu viher-
yhteystarve meren rantaan. Vaihteleva ympéristd on reitin voimavara.

Kaavan muutoksessa reitti sijoittuu virkistysalueelle, jossa ei ole liikenteen hairi6ita
ja joka perinteiseen tapaan kulkee pellon reunassa. Reitin valjyyden tuntua lisda
avoin peltomaisema.

Ollinsaaren sisdantulopuisto vesiaiheineen luovat korkeatasoisesti toteutettavan vi-
heralueen, jota ulkoilureitti seuraa.

Kaavan lahivirkistysalue muodostuu nykyisista puisto-, virkistys ja palstaviljelyalueis-
ta. Virkistysalueen lansiosassa sijaitsee Ruonanojan uoma, jota korttelin rakentami-
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seksi joudutaan siirtaméaan. Oja on aikoinaan kaivettu ja kaivumaat on jatetty tasoit-
tamatta kasoiksi ojan reunoille, joten luontoarvoja ojan siirrolla ei meneteta. Oja on
esitetty toteutettavaksi nykyistd laajempana siten, ettd samalla maisemoidaan koko
puistoymparistd. Loivareunaisesta ojasta saadaan puistoon turvallinen ja luontoa
mukaileva vesiaihe.

Liikenneverkko

Liikenteen kannalta alueen kaytettavyys on hyva. Sijainnin ansiosta tydmatkat jaavat
lyhyiksi ja kevyen liikenteen yhteydet ovat toimivat ja turvalliset. Raskaan liikenteen
yhteydet paateille ovat lyhyet ja sujuvat eika liikennéinti aiheuta merkittavaa haittaa
ymparistéon.

Ollinkalliontien nykyiset liikennemé&arat ovat vahéaisia kadun itapadn osalla. Tien lan-
sipaassa on kauppakeskus ja urheilupuisto. Nama ruuhkauttavat ajoittain Kokkolan-
tien liittyman seudun. Kaava-alueen toiminnoilla on kaytettavissa lyhyemmat ja suju-
vammat yhteydet Ollinkalliontien itapadstéd kaupungin paatieverkkoon ja valtatielle 8.

Laajan korttelialueen keskitetyt liittymat kokoojatielle vastaavat katuliittymid. Ne on
sijoitettu katujen risteyksiin seka risteysvalien keskiosiin, jolloin liittyméavali noudat-
taa Ollinkalliontien yleista katuliittyminen tiheytta. Toimistorakennukselle on osoitettu
oma liittyma Ollinkalliontielta, jotta korttelin sisalla henkil6autoliikenteen ja raskaan
liikenteen sekoittumista voidaan hallita.

Liikenneturvallisuuden ja toimivuuden kannalta liittymien sijainnit on osoitettu sitovil-
la merkinnailla.

Korttelin sisalle on osoitettu ajoyhteydet, jotta alueen erilliset toimijat eivat sulje
korttelin sisaisia lapiajomahdollisuuksia. Tama on tarkeaa suurten ajoneuvoyhdistel-
mien helpon liikkumisen varmistamiseksi. Myds tonttialueiden kayttd tehostuu, kun
jokaisella tontilla ei tarvita omaa kaadntymisaluetta.

Kaupunginosien rajat

Asemakaavan muutoksella jarjestelladn Ollinsaaren ja Mestauskallion valista kaupun-
ginosien rajaa. Tama siirtyy itaan liittyen korttelin 3631 rajaan ja jatkuu samansuun-
taisena lahivirkistysalueella eteladn Mestauskallion nykyiseen kaupunginosarajaan as-
ti. Yritysperén kaupunginosan raja sailyy Ollinkalliontien katualueen pohjoisrajalla.

Kaavanmuutosalue tulee olemaan kokonaan Ollinsaaren kaupunginosaa.

7 ASEMAKAAVAN VAIKUTUKSET

Asemakaavan muutoksen toteuttamisen valittomia ja valillisia vaikutuksia arvioidaan
suunnittelun yhteydessa (MRL 9 §, MRA 1 8). Vaikutusten selvittaminen perustuu alu-
eelta kaytossa oleviin perustietoihin, alueella suoritettuihin maastokaynteihin, osalli-
silta saatuihin lahtétietoihin, lausuntoihin ja huomautuksiin seka laadittujen suunni-
telmien ympaéaristda muuttavien ominaisuuksien analysointiin.

Vaikutukset elinkeinotoimintaan

Yritystoiminnan menestymisen edellytykset ovat vahvasti sidoksissa toimintaymparis-
toon, minka kaupunki voi alueella toimiville yrityksille tarjota. Toimenpiteiden seura-
uksena kaupunkiin syntyy metallitoimialan kehittdmis- ja yritysymparisto, jossa alan
yritysten on mahdollista kehittda ja kasvattaa yritystoimintaa.

Asemakaavan muutos, perustuessaan innovatiivisen metallialan yrityksen hankkee-
seen, toteuttaa elinkeinostrategian keskeista toimialaa. Hankkeen merkittava lahto-
kohta on edustavuus ja nékyvyys kaupunkiymparistossa.

Toimialan kehittyminen ja sen nayttavyys kohottavat kaupungin tunnettavuutta laa-
jasti toimialan asiakkaiden keskuudessa. Nama vaikuttavat alan elinkeinotoiminnan
voimistumiseen.
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Vaikutukset palstaviljelyyn ja virkistykseen
Uusi kortteli supistaa virkistys- ja palstaviljelyalueita.

Vanhan kaavan 11,6 hehtaarin virkistysaluekokonaisuus on kaavanmuutoksessa va-
hentynyt 3,0 hehtaaria (25 %).

Ollinsaaren lansipuolella on laaja Koivuluodon urheilupuisto ja pohjoispuolella run-
saasti viheralueita osin luonnontilaisina ja osin umpeen kasvavina vanhoina peltoina.
Liséksi Ollinsaaren asuntoalueiden sisédlla on yhtenainen puistoverkosto ja korttelit on
toteutettu paaosin luonnonléheisina. Siten Ollinsaaren virkistysalueiden maara kes-
keinen sijainti ja rakentamistapa huomioiden on edelleen hyva. Virkistysalueiden va-
hennys sijoittuu Ollinkalliontien varteen, missa vihervydhyke on ollut lahinna suoja-
vybhykkeenda teollisuusaluetta vasten. Aktiivisessa virkistyskaytdssa olleet puistoalu-
eet sailyvat paaosin nykyisellaan.

Ollinsaaren entinen 4,1 hehtaarin palstaviljelyalue on pienentynyt 1,3 hehtaarilla (30
%). Kaupungissa on viljelyharrastukseen sopivia peltoalueita lukuisia. Ollinsaaressa
palstaviljely on pitkaan ollut vahaista toiminnalle varattuun alueeseen verrattuna, jo-
ten kaupunkilaisten viljelyharrastukseen alueen supistuminen ei vaikuta.

Vaikutukset yleiskaavan toteutumiseen

Yleiskaavassa Ollinkalliontien varteen osoitettu virkistysreitti on siirretty kaava-
alueen puistovydhykkeelle. Tama parantaa virkistysreitin olosuhteita.

Virkistysreitti lahtee seudullisesta ulkoilureitistd ja jatkuu Koivuluodon urheilupuiston
lapi Kummatin kaupunginosan virkistysalueelle. Yleiskaavassa on tulevaisuuden ta-
voitteena osoitettu reitin jatko Kummatista kaupungin rantavydhykkeelle. Taméan to-
teuttaminen on kaukana tulevaisuudessa lukuisten paatie- ja rautatieristeamisten
vuoksi. Virkistysreitti on kaupunginosia yhdistdva yhteys ja sen jatkuminen on tur-
vattu kaavanmuutoksessa.

Yleiskaavassa viheralueen laajuus johtuu osittain sen tehtavasta muodostaa suoja-
vyobhyke teollisuusalueen ja asuntoalueen véliin. Taman kokoojatien varren viheralu-
een muuttaminen ymparistohairiota tuottamattomaksi toimitilarakennusten alueeksi,
jonka toteutukselle asetetaan tiukkoja laatuvaatimuksia, muodostaa Ollinsaaren asu-
tukselle rakenteellisen suojauksen liikennettd ja teollisuutta vasten. Siten kaavan-
muutos ei heikennd merkittavasti Ollinsaaren asuntoalueiden olosuhteita eika vahen-
na aktiivikaytossa olevien virkistysalueiden maarda. Asemakaavan muutos sijoittuu
yleiskaavan viheralueelle, mutta poikkeamaa voidaan pitda hyvaksyttavana edella
esitettyjen nakokohtien ja kaupungille ensiarvoisen tarkedn elinkeinotoiminnan edis-
tamisen vuoksi.

Vaikutukset kaupunkikuvaan

Hajanaisesti rakentunut teollisuusympéristd tdydentyy yhtenaisella ja tiiviilla kortteli
alueella. Ympariston puutteiden vaikutus vahenee. Vanhan pienteollisuusalueen
eheyttamiseen uusi alue nayttda esikuvaa ja siten kaupunkikuvalliset laatuvaatimuk-
set vanhoillakin alueilla nousevat vahitellen uudelle tasolle.

Vaikutukset liikenneverkkoon

Uusi toimitila-alue lisda tyopaikkaliikennettd ja raskasta liikennetta. Asiakasliikennet-
ta on odotettavissa hankeyrityksen taholta vahan.

Ollinkalliontien nykyisista liikennemaérista itdpaan osalta ei ole tehty liikennelasken-
taa, mutta alueella toimivien havainnoinnin perusteella liikenne on melko vahaista.
Tien lansipdassd on kauppakeskus ja urheilupuisto, johon liikenne Kokkolantien
suunnasta paaosin paatyy. Nama ruuhkauttavat ajoittain Kokkolantien liittyméan seu-
dun.

Hankeyrityksen nykyinen toiminta aiheuttaa 2- 4 rekka-auton kayntia viikossa. Asi-
akkaita ja sdannollisesti autolla kulkevia tyontekijoita on paivittdin noin kymmenen.
Tybmatkaliikenteesté puolet tapahtuu kevyen liikenteen yhteyksia kayttaen. Uudessa
korttelissa tilaa on nelinkertainen maara ja toiminta voi muutenkin vilkastua.
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Kaava-alueen toiminnoilla on kaytettavissa olemassa oleva korkeatasoinen katuver-
kosto. Kortteli sijoittuu Ollinkalliontiell& siten, etta silla on kaytettavissd Kokkolantien
suuntaa lyhyemmét ja sujuvammat yhteydet paaliikennevaylille Ollinkalliontien ita-
paan kautta. Etaisyys korttelin paaliittymasta Valtatielle 8 on itapaan kautta 1,1 km
ja Kokkolantien risteyksen kautta 2,3 km, kaupungin sisaiselle p&avaylélle Oulun-
vayla - Ratakatu vastaavat etédisyydet ovat 0,7 km ja 2,2 km. Lisdksi lyhyemmat yh-
teydet kayttavat vahaliikenteisimpia padkokoojavaylia, joissa liikenteen hairiét on
huomioitu riittavilla etaisyyksilla ympéariston maankayttoon.

Toimitilarakennusten korttelialue voi siséltad myds yritysten toimintaan liittyvaa liike
ja palvelutilaa, jolloin asiakasliikennettd on enemman. Liike- ja palvelutilan lisdanty-
minen sekd suurten ajoneuvoyhdistelmien kulun helpottaminen saattavat aiheuttaa
tulevaisuudessa katujen risteyksiin parantamistarpeita ja asiakasliikenteen ohjausta
vahaliikenteisemman itdpaan kautta. Siten korttelin liikenteen vaikutukset liikenne-
jarjestelmé&an ovat hallittavissa tavanomaisin parantamistoimenpitein.

Korttelin liittymat kokoojatielle on sijoitettu katujen risteyksiin sekad risteysvélien
keskiosiin, jolloin liittymé&vali noudattaa Ollinkalliontien ldnsiosien katuliittyminen ti-
heytta. Liikenneturvallisuuden ja toimivuuden kannalta liittymien sijainnit ovat perus-
teltuja.

Korttelin sisalle osoitetut ajoyhteydet takaavat suurten ajoneuvoyhdistelmien liikku-
miselle l&piajomahdollisuuksia. Nama pienentavat liikenteen kaytdssa olevaa aluetta
ja tekevat tonttiliikenteen sujuvaksi ja turvalliseksi.

Asemakaavan muutos ei vaikuta toteutetun katuverkon ja kevyen liikenteen yhteyk-
sien linjauksiin eika merkittavasti liikkennoitavyyteen.

Ollinkalliontien etelapuolen jalankulkutien rakentamista alueen toteuttaminen saattaa
jouduttaa.

Vaikutukset kunnallistekniikan kustannuksiin

Uusia kunnallistekniikan verkostoja alueen toteuttaminen ei vaadi. Olemassa oleva
kunnallistekniikka saadaan entista tehokkaampaan kayttoon. Palstaviljelyalueiden ve-
sijohto joudutaan siirtamaan uuteen paikkaan.

8 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

R-taso Oy panostaa talla hetkellda voimakkaasti tuotekehitykseen ja markkinointiin ja
tahtaa hyviin valmiuksiin uuden nousukauden alkaessa. Rakentaminen aloitetaan l&a-
hivuosina korttelin itapadstd R-taso Oy:n uusien entistd laajempien toimitilojen to-
teuttamisella.

30. paivana maaliskuuta 2010

Kaija Seppéanen Esko Puijola
kaavoituspaallikkd arkkitehti SAFA

Raahen kaupunki FCG Finnish Consulting Group Oy
A‘l \ p 2 . E L '_.. -,




Toimitilarakennusten korttelin havainnekuva
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Kunta 678 Raahe Tiyttimispym 31.08.2010

Kaavan nimi Ollinsaaren asemakaavan muutos

Hyviiksymispvm 30.08.2010 Ehdotuspvm 03.05.2010

Hyviiksyja W -kunnanvaltuusto Vireilletulosta ilm. pvm 15.12.2009

Hyviiksymispykili §51 Kunnan kaavatunnus 211

Generoitu Kaavatunnus 678V 30081045851

Kaava-alueen pinta-ala [ha] 71,2818 Uusi asemakaavan pinta-ala [ha] 7,2818

Maanalaisten tilojen pinta-ala Asemakaavan muutoksen 79818

[ha] pinta-ala [ha] -

Aluevaraukset Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala | Tehokkuus| Pinta-alan  |Kerrosalan muut.

[ha] [ %] [k-m?] [ €] muut. [ha +/-] [k-m? +/-]

Yhteensi 7.2818 100.0 32014 0.45 0.000H) 32014

A vhieensi

I* vhieensi

Y vhieensi

IC vhteensa

K yhteensii 4,1142 56.5 32914 0,80 4,1142 32914

" vhieens:i

V vhteensi 1,8375 25,2 -3,0112

R vhteensi -1,2981

L. vhieensi 1.1350 15,6

E vhieensi

5 vhteensi

M vhteensi

W vhiteensi 0.1951 2.7 0.1951

Alamerkinn:t

Aluevaraukset Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala | Tehokkuus| Pinta-alan |Kerrosalan muut.
] [hal] [ %] [k-m?] [e] muut. [ha +/-] [k-m? +/-]

Y hteensii 7.2818 1000 32014 0.45 0, 0000 32014

A vhteensi

I" vhteensa

Y vhieensi

(C vhieensi

K yhteensi 4,1142 56.5 32914 0,80 4,1142 32014

KTY 4,1142 100.0 32014 0,80 4,1142 329014

1" vhieensii

V vhieensi 1.8375 25,2 30112

VP 3,0112

V'L 1,8375 100.0

K vhteensi -1,2981

RP -1,2981

L. vhieensi 1.1350 15,6

Kadut 1,1350 100.0

£ vhieensé

S vhieensi

M vhiteensi

W vhieensi 0,1951 2.7 0.1951

[V 0,1951 100.0 0,1951




