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Pohjois-Karjalan maakuntaliitto

Lausunto Niiralan osayleiskaavamuutoksen ja korttelin 22 asemakaavamuutoksen
ehdotusvaiheesta [ Tohmajirven kunta

Tohmajarven kunta pyytaa lausuntoa Niiralan osayleiskaavamuutoksen ja Niiralan
asemakaava-alueen korttelia 22 koskevan asemakaavamuutoksen kaavaehdotuksista.
Kaavamuutosten tavoitteena on mahdollistaa lannoitteiden raaka-aineiden
sekoittamisen, lannoitteiden pakkaamisen ja varastointiin liittyvan toiminnan
sijoittaminen alueelle. Toiminnalle ollaan hakemassa ymparistolupaa
aluehallintovirastosta seka sijoituslupaa Tukesista, koska suunniteltu laitos on
toimintaperiaatelaitos, jonka toiminta on Seveso-lainsaadannon mukaista.
Kaavamuutosalueen pinta-ala on osayleiskaavassa noin 7,39 ha ja asemakaavassa noin
5,63 ha.

Pohjois-Karjalan maakuntakaava 2040 on hyvaksytty ja kuulutettu lainvoimaiseksi.
Kaavamuutosalueet sijoittuvat maakuntakaavassa kaupan ja rajaliilkenteen kehittéamisen
kohdealueella (kr-km) ja liikenteen kehittamiskaytavan (lk, Ysikaytava) alueilla paaradan
sekd valtatie 9:n varrelle. Kaava-alueen vilittomassa laheisyydessa sijaitsee myos
Niiralan rautatien lilkkennepaikka, joka on myos VAK-ratapiha.

Pohjois-Karjalan maakuntaliitto on lausunut kaavan luonnosvaiheesta, mutta
kaavoittajan lausuntojen ja vastineiden yhteenvedossa lausuntoa tai vastinetta ei ollut.
Maakuntaliitto vudistaa luonnosvaiheen lausuntonsa ja toteaa, etta Niiralan kaupan ja
rajaliikenteen alueelle on maakuntakaavan nakokulmasta mahdollista sijoittaa
suunniteltu laitos, kunhan kyseiselle kohdealueelle on mahdollistaa sijoittaa jatkossa
tarpeen niin vaatiessa myos kauppaa ja rajaliikennetta palvelevaa toimintaa.
Kaavamuutosalueen maakuntakaavallista merkitsemistapaa on myos jatkossa
mahdollista tarkastella vudestaan, mikali suunniteltu laitos saa tarvittavat luvat ja
toiminta on Seveso-lainsaadannon alaista toimintaa. Kaavoitusviranomaisen kannattaa
olla Tukesiin ja pelastusviranomaiseen yhteydessa mahdollisimman varhaisessa
vaiheessa, kun kaavoitetaan vaarallisten kohteiden ymparistoa. Varhaisella
yhteydenotolla varmistetaan kaavoitusprosessin sujuvuus. Tukesilta ja
pelastusviranomaiselta on hyva selvittaa esim. osallistumis- ja arvicintisuunnitelma -
vaiheessa tarpeita myohemmille lausunnoille ja viranomaisneuvotteluihin
osallistumiselle.

Pohjois-Karjalan maakuntaliitolla ei ole muuta huomautettavaa Niiralan
kaavamuutosehdotuksista.

Vastine: Voimassa olevassa Niiralan yleiskaavassa ja asemakaavassa on laajat palvelun ja liike- ja
toimistorakentamisen aluevaraukset, jotka mahdollistavat kauppaa ja rajaliikennettd palvelevan ra-
kentamisen Niiralan alueelle.

Mahdollinen tuleva toimija on ollut yhteydessd jo Tukesiin ja prosessia on viety viranomaisten kanssa
yhteistydssd. Tukesilta ja pelastusviranomaisilta on myés pyydetty lausunnot.

Lausunnon perusteella kaavaehdotusta ei tarvitse muuttaa.

FCG Finnish Consulting Group Oy
28.1.2021



Vastine

Vastine

3(9)

Tohmajarven kunta
Niiralan osayleiskaavan muutos

Tukes

Asia

Lausunto

Lisdtietoja

Allekirjoitus

Miiralan alueen kaavamuutosehdotukset

Turvallisuus- ja kemikaalivirasto (Tukes) on vastaanottanut Tohmajarven kun-
nan lausuntopyynnin, joka koskee Niiralan osayleiskaavamuutosehdotusta ja
Miiralan asemakaava-alueen korttelia 22 koskevaa asemakaavamuutosehdo-
tusta. Kaavamuutosten tarkoituksena on mahdollistaa lannoitteiden raaka-
agineiden sekoittamisen, lannoitteiden pakkaamiseen ja varastointiin littyvan
toiminnan sijoittuminen alueelle. Kaavamuutosehdotuksissa sekd alueen
osayleiskaavamerkinniksi, ettd asemakaavamerkinnaksi tulisi T/Kem. Aiem-
mista samaa asiaa koskevista kaavamuutosluonnoksista on annettu Tukesin
lausunto 30.10.2020, dnro 956/36/2020.

Kaava-alue on suuronnettomuusvaarallisen teollisuustoiminnan nakokulmasta
haastava, johtuen |dheisistd asuin- ja majoitusrakennuksista. Néma aiheutta-
vat rajoituksia sille, mink&lzista toimintaa ja missa lagjuudessa kaava-alueella
voidaan harjoittaa. Toiminnan laatuun, laajuuteen ja sijoittumisedellytyksiin
glueelle otetaan kantaa alueelle suunnitellun tuotantolaitoksen laajamittaisen
kemikaalien kdsittelyn ja varastoinnin lupakasittelyn yvhteydessa.

Kohteeseen suunniteltua toimintaa ja sen aiheuttamia vaikutuksia ymparis-
toon mahdollisessa onnettomuustilanteessa ei voida vield téssad vaiheessa tar-
kemmin arvioida, koska Tukes ei ole kisiteltdvina olevan lupahakemuksen
yhteydessa saanut riittavid tietoja toimintaan liittyen.

Lisdtietoja lausunnosta antaa ylitarkastaja Miska Perkkid, 029 505 2090,
miska.perkkio@tukes.fi.

Téaman lausunnon on ratkaissut ylitarkastaja Aki 1jds ylitarkastaja Miska Perk-
kign esittelysta.

Vastine: Lausunnossa ei ole esitetty huomauttamista itse kaavaratkaisuun. Kaavaselostusta on téy-
dennetty lupaprosessiin liittyvien selvitysten perusteella. Merkitddn lausunto tiedoksi.
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Pohjois-Karjalan ELY-keskus

Muralaan Tohmajiar-elle on tarkoitus laatia osayleiskaavan seki sen kanssa
vhtiaikaisesti asemakaavan muutos. Suunnittelualueen pinta-ala on noin 7.39 ha.

Kaavatyd koskee kinteistod 848-424-4-118.

Kaavamuutoksella pyritdan muuttamaan voimassa olevan osayleiskaavan mukainen
palvelujen ja hallinnon alue teollisuus- ja varastoalueeksi, jolla on/jolle saa sijoittaa
merkittdvin, vaarallisia kemikaaleja valmistavan tai varastorvan lattoksen.
Muutoksella pyritdin mahdollistamaan lannoitteiden raaka-aineiden sekoittamiseen,
pakkaamiseen ja varastointin liittyvEn toiminnan syjoittuminen alueelle.

Alueelle on seki yleis- ettd asemakaavaehdotuksessa osoitettu Teollisuus- ja
varastoalue, jolla on/ jolle saa syoittaa merlattivin, vaarallisia kemikaaleja
varastoivan tai valmistavan laitoksen (T/kem).

Pohjois-Karjalan ELY -keskus on lausunut (11.11.2020) titd hanketta koskevista
kaavaluonnoksista, eiki ole liséttdvid hulevesyjinestelyiti koskevaan ratkaisuun.

Pohjois-Karjalan ELY-keskus lausuu kaavaehdotuksesta seuraavaa:

Pohjois-Karnjalan ELY -keskus tuo esille, ette1 kaavachdotuksissa ole selvitetty MRL:n
mukaisia kaavan toiminnallisia vaikutuksia rittdvéssa laajundessa. jotta (Tkem)

merkintdid voitaisun kaavothin esittis.

MRL 9 §:n mukaan kaavan tulee perustua kaavan merkittéivit vaikutukset arioivaan
stunnitteluun ja sen edellyttdmiin tutlimuksiin ja selvityksiin. Kaavaa laadittaessa on
tarpeellisessa méidrin selvitettdvi sunnnitelman ja tarkasteltavien vathtoehtojen

toteuttamisen ymparistovaikutukset. Selvitylkset on tehtdva koko siltd alueelta,
jolla kaavalla voidaan arvioida olevan olennaisia vaikutuksia. Naita selvityksia
kaavaehdotuksissa e1 ole esitetty.

Tiamai asiakirja on sahkdisests hyviksytty viraston sihkoisessi
asianhallintajdrjestelmassa. Asian on esitellyt maankayttéasiantuntyja Frans Duldin
ja ratkaissut johtava maankiyttéasiantuntya Tarja Pirnen.

Vastine: Kuten TUKES:n lausunnossa on todettu, alue on haastava ldheisen asutuksen takia. TUKES:n
Lausunnossa on myds todettu ympdristén asettavan rajoituksia siihen, minkdlaista toimintaa alueelle
voidaan sallia. Kaava ei siten yksin ratkaise toiminnan laatua ja volyymia.

Téissd yhteydessd ei ole esitetty vaihtoehtoisia kaavaratkaisuja, koska niitd ei ole. Alueelle tulee selos-
tuksessa mainittua lannoitteiden sekoittamista ja pakkaamista tai kaava pysyy entiselléén. Eli on ole-
massa vain 0-vaihtoehto ja kaavaratkaisu. 0-vaihtoehdosta ei tule mitéén vaikutuksia.
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Alueelle suunnitellun toiminnan vaikutukset on arvioitu silld laajuudella kuin, tdssd vaiheessa on mah-
dollista uskottavasti arvioida. Ajateltu toiminta ei aiheuta mitédn rakentamispaineita tai merkittdvd
liikennettd. Itse prosessi ei mydskddn aiheuta mitddn pddstojd.

MRL:n 9 §:n ei edellytd, ettd jonkin hypoteettisen mahdollisuuden vaikutuksia pitdisi arvioida. Eli mah-
dollisia vaaratilanteita TUKES arvioi lupaprosessissa. Samalla TUKES mddirittd ne toiminnan ehdot,
jolla alueelle tulee toimia.

ELY-keskuksen lausunnossa ei ole yksilbity mitenkddn, mité vaikutuksia tai millé laajuudella vaikutuk-
sia tulisi arvioida. Kaava-asiakirjoissa on arvioitu mahdollista vaikutuksia sillé laajuudella ja tarkkuu-
della kuin se on mahdollista olemassa olevilla tiedoilla arvioida. Lupakdsittelyssd arviointi tarkentuu
lisdinformaation perusteella.

Lausunnon perusteella kaavaehdotusta ei tarvitse muuttaa, mutta kaavaselostusta on tdydennetty
lupaprossiin liittyvien selitysten perusteella.
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Vaylavirasto

Lausunto Niiralan osayleiskaavamuutoksen ja korttelin 22
asemakaavamuutoksen ehdotusvaiheesta

Vaylavirasto on tutustunut asemakaavan ja osayleiskaavan ehdotukseen ja antaa
lausuntonsa rautateiden nakdkulmasta.

VAK-ratapiha

Kaava-alueen valittdmassa |aheisyydessd sijaitsee Véyldviraston vaarallisten aineiden
rautatiekuljetukseen ja jarjestelyyn tarkoitettu ns. VAK-ratapiha. Vayldvirasto vastaa
VAK-ratapihan turvallisuudesta ja muun muassa sammutusvesijdrjestelmien
kehittdmisestd. VAK-ratapihan toimintaa ja lupa-asioita valvoo Liikenne- ja
turvallisuusvirasto Traficom.

Vaylavirastolla ei ole huomautettavaa kaavamuutoksessa kuvatun vaarallisia kemikaaleja
valmistavan tai varastoivan laitoksen sijoittumisesta alueelle. Viitaten Pohjois-Karjalan
pelastuslaitoksen kaavaluonnoksesta antamaan lausuntoon muistutamme, etta kunta
kiinnittdd huomiota sammutusveden saatavuuteen alueen kaikkien vaarallisia aineita
kasittelevien ja kuljettavien toimijoiden tarpeisiin. Kaava-alueen toimija vastaa kaikista
tontilla tapahtuvan toiminnan edellyttédmistd luvista ja turvallisuusvaatimuksista.

Radan stabiliteetti

Kaavamuutosalue on olemassa olevaa teollisuusaluetta, jossa lahimmat rakennukset
sijaitsevat aivan rautatiealueen rajassa kiinni. Vaylavirasto muistuttaa, ettd kaikki
tydskentely Vayldviraston rautatiealueella - myds rakennusten tai yksityisraiteiden
korjaus- ja huoltotyd - vaativat sopimuksen rautatiealueella tydskentelysta (ratalaki 36
g8). Lisatiedot sopimuksesta:
https://vayla.fi/palveluntuottajat/ammattiliikenne-raiteilla/lomakkeet-ja-luvat

Mikali tontin rakentaminen edellyttdd muutoksia tontin kuivausolosuhteisiin tai tontin
rakentaminen vaatii vahdistd suurempaa maan muokkausta, tulee tastd pyytda
Vaylaviraston lausunto (ratalaki 37 §, 39 §). Rautatien suoja-alue ulottuu kaava-alueen
kohdalla 30 metrida |[&himman raiteen keskilinjasta tontin puolelle. Lausuntopyyntd
voidaan |&hettdd normaalin naapurinkuulemisen yhteydessa.

Edelld mainituissa muutostdisséd tulee huomioida mahdolliset vaikutukset radan
stabiliteettiin ja kuivatukseen. Radan stabiliteetti on suunnittelussa huomioitava
Liilkenneviraston chjeen B15 Radan stabiliteetin laskenta, olemassa olevat penkereet
mukaisesti https://julkaisut.vayla.fi/pdf4/rhk_b15_radan_stabiliteetin_laskenta.pdf

Léhtokohtaisesti hulevesid ei saa johtaa radan kuivatusjérjestelmiin. Uuden
rakentamisen seurauksena lisdéntyvéat hulevedet, myds rankkasateet huomioon ottaen,
el saa lisitd radan alittaviin rumpuihin kohdistuvaa kuormitusta. Tarpeen mukaan
selvitettdvd muutokset virtaamissa ja tarvittavat toimenpiteet. Mikali uusia hulevesia
johdetaan radan alittavan rummun kautta, tulee selvitt&& rummun kapasiteetin
riittdvyys. Tarvittaessa on toteutettava viivytysaltaita tai liséttdva rummun kapasiteettia.
Vastuu kustannuksista on kunnalla/alueen toteuttajalla.
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Louhintatyot

Mahdollisten  louhintojen  osalta rautatien |&heisyydessd on  noudatettava
Liilkenneviraston chjetta Louhintatytt rautatien l&heisyydessa (Liikenneviraston ohjeita
23/2013), joka on saatavissa  Vayldviraston  verkkosivuilta  osoitteesta
http://www.vayla.fi/julkaisut/ohjeet.

Liittymalupa valtion rataverkkoon

Kaavamuutosalueella sijaitsee yksityisraiteita, jotka liittyvat valtion rataverkkoon tontin
eteldlaidassa. Yksityisraiteiden sijoittamisesta ja liittymisestd valtion rataverkkoon on
olemassa voimassa oleva sopimus raiteen omistajan ja Vaylaviraston vélilla (ns.
yksityisraidesopimus).

Muistutamme, ettd yksityisraiteen kaytto edellyttda lisaksi Liikenne- ja turvallisuusvirasto
Traficomin my&ntédma&a turvallisuuslupaa
(https://www.traficom.fi/fi/asioi-kanssamme/rataverkon-haltijan-turvallisuuslupa).
Ratalakia sovelletaan myds yksityisraiteisiin ratalain 2 §:n mukaisesti.

Véayldvirastolla ei ole muuta huomautettavaa kaavahankkeesta. Maanteiden osalta
lausunnon antaa toimivaltainen ELY-keskus.

Vastine: Lausunnossa ei ole esitetty muutosta kaavaehdotukseen. Lausunnossa esille otetut asiat ra-
dan stabiliteettiin ja kuivatukseen, mahdollisten louhintatéiden vaikutukseen sekd liittymdlupaan
ovat asioita, joita ei ratkaista kaavoituksella. Ne asiat huomioidaan jo lainsddddnnén perusteella to-
teuttamisen ja toiminnan yhteydessd.
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Muistutukset

Muistutus 1:

1. Kiinteistd 848-424-4-118:n ldhin naapuri kiinteistd 848-424-4-131.
Kiinteistdmme 848-424-4-131 kaavan tarkistusta tai muutosta.

Tass3 kannanottoni koskien kiinteistémme 848-424-4-131 kaavan tarkistusta tai muutosta.

Niiralan asemakaavan vuoden 2012 paivityksen mukaan kiinteistdmme 848-424-4-131 on AP-
asuinpientalojen korttelialuetta, jossa voi rakentaa rivitaloja, kytkettyja pientaloja ja erillisia pientaloja
asumistarkoituksiin. RO e=0,2. Kaksi kerrosta sallittu.

Joulukuussa 2020 tutustuin vuonna 2018 tehtyyn osayleiskaavan tarkastusehdotukseen, jossa AP-
kiinteistimme ja naapurin RM-kiinteistd oli muutettu P-alueeksi ilman omistajien hyvaksyntas,/kuulemista.
Muutos ei tuotu tietoomme kuin vasta nyt.

Ostin 2010 asuinkiinteiston purkukuntoisena AP-rakennusoikeuksilla.

En voi hyvaksya kiinteistdomme muuttamista P-alueeksi. Sen sijaan hyvaksyn kaavan muuttamisen AL-asuin-
ja lilkerakennusten korttelialueeksi, joka sallii asuin-, majoitus-, myymala-, palvelu- ja ravintolarakennusten
ja yhdistettyjen tilojen rakentamista (Il kerrosta, RO e=0,3).

2. NIIRALA, KORTTELIN 22 ASEMAKAAVAN MUUTOS - NIIRALAN OSAYLEISKAAVAN MUUTOS
Kiinteisto 848-424-4-131:n omistajan kannanotto koskien kiinteistd 848-424-4-118:n muuttamista
T/kem-alueeksi.

Kiinteistd 848-424-4-118 sijaitsee kiinteistini vieressa. Kemiallisten aineiden sailyttaminen kiinteistdn 848-
424-4-118 alueella niin lyhyella etdisyydella kiinteistostani tuo mukanaan mahdollisia terveyshaittoja,
nostaa palovaaran riskia alueella sekd voi negatiivisesti vaikuttaa kiinteistoni asuin- ja majoitushuoneistojen
kehityssuunnitelmiin ja huoneistojen jalkimyyntiarvoon sekd majoituskysyntaan.

Rajan |8heisyys ja kaunis luontoymparisto tekee téstd alueesta sopivan matkailu- ja majoitustoiminnan,
liilketoiminnan sek3 rahti- ja varastointitoiminnan kehittdmiseen. Vaikka vuodet 2014-2020 ovat olleet
haasteellisia, ei saa tulevaisuutta poissulkea.

Kannustan yritystoiminnan tukemista, mutta en voi hyvdksya kiinteiston 848-424-4-118 muuttamista
T/Kem-alueeksi ja kemiallisten aineiden sdannalliseen kasittelyyn tai sdilyttdmiseen.

Jos kaikesta huolimatta alueesta paatetaan tehd3 T/kem-alue:

- toimijalla on oltava laajat vastuuvakuutukset;

- muutos ei saisi aiheuttaa rajoitteita/byrokratiaa tai muuten negatiivisesti vaikuttaa naapureiden
kiinteistdjen ja meidan kiinteistdmme 4:131 tulevaan kehittdmiseen ja kdyttdon;

- muutos ei saisi aiheuttaa meille ylim&3araisid kustannuksia esimerkiksi vakuutuksissa tai rakentamisessa.

Vastine:

1. Tdmd kaavamuutos ei kdsitd muistuttajan omistamaa kiinteistdé 848-424-4-131. Ko. kiinteisté on
voimassa olevassa yleiskaavassa osoitettu P-alueeksi, mutta asemakaavassa se on AP-
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2.

korttelialuetta ja rakennustehokkuus on 0,20. Yleiskaavan muutoksella ei olla muuttamassa mer-
kintdd miksikéidén. Asemakaava on yksityiskohtaisempi kaava, jonka perusteella muistuttajan tilan
rakennusluvat myénnetddn.

Alueen kiinteistéjen arvo sdilyy parhaiten, jos alueella on viredd yritystoimintaa ja tyépaikkoja.
Tyhjdt teollisuus- ja varastorakennukset vihentdvit alueen haluttavuutta. Se minkdlaista toimin-
taa olemassa olevissa halleissa harjoitetaan, ei suuresti vaikuta kiinteistéiden arvoon. Ajateltu
toiminta ei aiheuta oleellista hdiriétd, koska kaikki toiminta tapahtuu sisdtiloissa ja toiminnasta
ei sinéinsd aiheutu suoranaista haittaa. Toiminnan vaatima liikenne ei ole mydéskdén merkittévdé.

Kaavamddrdyksissd ei voida mddrdtd tulevan toimijan vakuutuksista.

Koska kaavaa ei muuteta mitenkddn muistuttajan kiinteistén osalta, ei muutoksella ole mitcién
vaikutusta rakentamiseen tai kiinteistén kehittdmiseen.

Muistutuksessa ei ole esitetty mitddn sellaista seikkaa, jonka takia kaavaehdotusta tulisi muut-
taa.
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