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Keskon kauppakeskus

1.7.1998 (Dnro 1/59/98)

HANKKEESTA VASTAAVA
Kesko Oyj

HANKKEEN KUVAUS
Hanke

Hanke kiisittiid Kesko Oyj:n Oulun kaupungin Aiméraution kaupunginosan korttelin
4 tontilla 2 olevan supermarketin saneeraamisen ja lisdrakentamisen uudeksi
hypermarket -liikerakennukseksi. Nykyisen supermarketin myyntiala on 5 413 m’,
josta elintarvikkeiden myyntialaa on 2 630 m®. Tontilla on myos
raskastavaravarasto, jonka pinta-ala on 3 269 m”. Témin saneerauksen ja
toteutettavan lisirakentamisen (7 609 m?) jilkeen uuden hypermarket
-liikerakennuksen kokonaiskerrosala olisi 16 169 m®.

Liikennesuunnitelmien mukaan liikenteen on arvioitu lisdéntyvin noin
kaksinkertaiseksi. Hankkeeseen kuluu my®6s tarvittavien autopaikkojen
rakentaminen. Laskennallinen autopaikkojen méérd ylld esitetylle kerrosalalle
merkitsisi 808 autopaikkaa.

Sijainti ja kaavatilanne

Rakennuspaikka sijaitsee noin 2,5 km Oulun keskustasta etelddn maaliskuun 18
pdivdnd 1993 vahvistetun yleiskaavan mukaisella yksityisten palvelujen ja hallinnon
alueella, jota ei ole tarkoitettu kauppakeskusten rakentamiseen (PK-1). Maaliskuun
17 pédivind 1987 vahvistetussa asemakaavassa alue on osoitettu teollisuus- ja
varastorakennusten korttelialueeksi (T), jolle sallitusta kerrosalasta 45 % saadaan
kiyttéd liike- ja toimistotiloja varten.

Hankkeen liittyminen muihin vireillé oleviin hankkeisiin

Alle 1 km:n etdisyydelld Keskon hypermarket -hankkeesta on vireillda Osuuskauppa
Arinan saneeraus- ja laajennushanke 16 555 kerrosneliometrin suuruiseksi
kauppakeskukseksi. Hanke sijaitsee asemakaavassa osoitetulla teollisuus- ja
varastorakennusten korttelialueella (T). Kaava kieltdd péivittiistavaroiden myynnin
alueella. Hanke on saanut kaavan mukaisen lisdrakennusluvan ja Osuuskauppa Arina
on hakenut poikkeusluvalla muutosta kéyttotarkoitukseen. Valitus kielteisestd
poikkeuslupapiitoksestd on vireilld korkeimmassa hallinto-oikeudessa.

Keskon hankkeen kanssa kauppakeskushankkeiden myyntipinta-ala olisi yhteensa
32 724 kerrosneliometria.

YHTEYSVIRANOMAISEN ESITYS

Pohjois-Pohjanmaan ympiristokeskus esittii kirjeessédédn 6.4.1998 (Dnro 1/59/98),



ettd ympéristoministerio pdittiisi ympdristovaikutusten arviointimenettelyn
soveltamisesta Oulun kaupungissa sijaitsevan Kesko Oyj:n kauppakeskuksen
laajentamis- ja rakentamishankkeeseen.

Ympiristokeskuksen mielestd kyseessda on ympéristovaikutusten

arviointimenettelystd annetun lain (468/1994, YVAL) 4 §:n 2 momentissa tarkoitettu
hankkeen olennainen muutos, joka todennédkdéisesti aiheuttaa laadultaan ja
laajuudeltaan, myds eri hankkeiden yhteisvaikutukset huomioon ottaen merkittivia
haitallisia ympéaristovaikutuksia. Ympiristokeskus katsoo, ettd hankkeen aiheuttamat
merkittdvit haitalliset ympiristovaikutukset kohdistuvat yhdyskuntarakenteeseen ja
painottuvat lisdksi sosiaalisiin vaikutuksiin, erityisesti keskustan asukkaiden oloihin ja
muihin toimintoihin. Hankkeella on my®&s liittymékohtia eréisiin muihin suunniteltuihin
kauppakeskushankkeisiin erityisesti yhdyskuntarakenteen kannalta.

KUULEMINEN

Ympiristoministerio on pyytinyt Kesko Oyj:n sekid Oulun kaupungin lausunnot
ympdéristokeskuksen esityksen johdosta.

Kesko Oyj viittaa lausunnossaan 8.6.1998 professori Kari Kuusiniemelti
pyytiméaidnsa lausuntoon ja toteaa, ettd hanke ei ole YVAL:n 4 §:n 2 momentissa
tarkoitettu hanke, joka aiheuttaisi merkittivii haitallisia ympéristovaikutuksia. Liséksi
Kesko Oyj vetoaa siihen, ettd hanke on rakennuslain (370/1958) sekd voimassa
olevan ympiéristoministerion vuonna 1987 vahvistaman asemakaavan mukainen.

Oulun kaupunki toteaa 4.6.1998 pdivityssd lausunnossaan, ettd

ympdristovaikutusten arviointi on perusteltua erityisesti eri hankkeiden
yhteisvaikutukset huomioon ottaen. Kaupunki toteaa, ettd Kesko Oyj:n ja Osuusliike
Arinan suunnittelemat kauppakeskukset sijaitsevat teollisuusalueella samalla suunnalla
kaupunkia ja ovat kooltaan suuria. Ne sijoittuvat alueille, joille yleiskaava ei salli
kauppakeskuksen rakentamista.

ASIAN MUU KASITTELY

Kesko Oyj:lle rakennusluvan uudeksi hypermarket -litkerakennukseksi. Paatoksessi
todetaan, ettd rakennuslautakunnan kasityksen mukaan hanke ei tarvitse YVAL:n
mukaista ympdaristovaikutusten arviointimenettelya.

Alueellinen ympéristokeskus on valittanut rakennuslautakunnan paitoksesta.
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Kauppakeskuksen laajentaminen edelld esitetylld tavalla tarkoittaa toteutetun
hankkeen olennaista muutosta. Hanke lisdisi liitkenteen maéraa alueella. Samalla
kaupunkiseudun palvelurakenne muuttuisi ja kaupunkikeskustan elinvoimaisuus
heikkenisi. Hankkeella on siten todennikoisesti merkittdvia haitallisia YVAL:n 2 §:n
1 kohdassa tarkoitettuja vilittomii ja vélillisid vaikutuksia yhdyskuntarakenteeseen
sekd ihmisten elinoloihin.

Ymparistoministerio katsoo, ettd kyseessd on YVAL:n 4 §:n 2 momentissa
tarkoitettu toteutetun hankkeen olennainen muutos, joka todennékdisesti aiheuttaa
laadultaan ja laajuudeltaan, myos eri hankkeiden yhteisvaikutukset huomioon ottaen
YVAA:n 5 §:ssd lueteltujen hankkeiden vaikutuksiin rinnastettavia merkittavia
haitallisia ympéristovaikutuksia.



Ympiristoministerio paittdad edelld esitetyn perusteella, ettd Kesko Oyj:n
kauppakeskuksen laajentamis- ja rakentamishankkeeseen sovelletaan
ympdristovaikutusten arviointimenettelyi. Tiedot hankkeen liittymisestd muihin
hankkeisiin on esitettdvi tarpeellisessa méarin Y VAA:n 10 §:n mukaisesti hankkeen
arviointiohjelmassa.

PERUSTELUT
Hankkeen méiérittely

YVAL:lla ja YVAA:lla on pantu tdytant6on Euroopan yhteisén neuvoston direktiivi
(85/337/ETY) erdiden yksityisten ja julkisten hankkeiden ympiristovaikutusten
arvioinnista. Direktiivin 2 artiklan 1 kohdan mukaan jdsenvaltion on toteutettava
kaikki tarpeelliset toimenpiteet sen varmistamiseksi, ettd ennen luvan myodntdmisti
arvioidaan niiden hankkeiden vaikutukset, joilla etenkin laatunsa, kokonsa tai
sijaintinsa vuoksi todenniikdisesti on merkittivid ympéaristovaikutuksia. Direktiivin 4
artiklan mukaan arviointia sovelletaan aina direktiivin liitteessd I mainittuihin luokkiin
kuuluviin hankkeisiin, tai tdllaisen hankkeen muutokseen, seki direktiivin liitteessa 11
mainittuihin luokkiin kuuluviin hankkeisiin tai tillaisen hankkeen muutokseen, jos
jdsenvaltiot toteavat niiden laadun sitd vaativan. Jasenvaltion on turvattava se, etti
arviointi jatetddn suorittamatta vain silli perusteella, ettd hankeen tai sen muutoksen
vaikutukset eivit ole todennékdisesti merkittivid ja haitallisia. Direktiivin ja Euroopan
yhteison tuomioistuimen vahvistaman kidytdnnon mukaan jdsenvaltio ei voi ennalta
sulkea pois mitdin hanketyyppid soveltamisen piiristd. EY:n tuomioistuin ottaa tdhzn
kantaa muun muassa ennakkoratkaisussaan C-72/95.

YVAL:ssa direktiivin edelld mainitut velvoitteet on pantu tdytint6on sadtamalli
viranomaisen harkinnasta seki harkintaa ohjaavista kriteereistd (YVAL 4 § 2 mom.
ja 6 §). Ndmad kriteerit tarkentuivat hallituksen esityksen (HE 319/1993)
eduskuntakésittelyn aikana, jolloin eduskunta edellytti, ettd ympéristovaikutusten
todennikoistd merkittavyyttd arvioitaessa olisi otettava huomioon myos eri
hankkeiden yhteisvaikutukset.

Todennikoisesti merkittivit haitalliset ympéristovaikutukset

Nyt suunniteltavan hypermarket -liikerakennuksen vélittomat ja vililliset keskeiset
ympdéristovaikutukset kohdistuvat yhdyskuntarakenteeseen seki ihmisten elinoloihin.

Oulun kaupunki on vuonna 1993 vahvistamassa yleiskaavassa osoittanut alueet (PK)
mahdolliselle kauppakeskusten rakentamiselle. Tavoitteena on ollut sijoittaa
piivittdistavarakaupan suuryksikot siten, ettd niiden saavutettavuus asuntoalueilta on
hyvi eikd kaupunkikeskustan elinvoimaisuus ole niiden vuoksi uhattuna.

Kaupan suuryksikoiden sijoittumista selvitettiin myohemmin mm. vuonna 1996,
jolloin eri sijoitusvaihtoehtoja vertailtiin mm. ympiristo- ja sosiaalisia vaikutuksia
arvioimalla. Tyon tulosten pohjalta Oulun kaupunginvaltuusto totesi parhaaksi
ratkaisun, jossa uusien suurmyymildiden rakentaminen painottuisi kaupungin
pohjoisosiin. Aimirautio on kaupungin eteldosassa. Selvitys osoitti kauppakeskusten
sijoittamisella olevan huomattavaa vaikutusta sekéd yhdyskunnan toiminnalliseen
rakenteeseen ettd palvelujen saavutettavuuteen.

Kaupan suuryksikéiden vaikutukset ovat sekd vilittomid, kuten esimerkiksi
liikkennemairit tai kulkumuotojakautumat, ettd vilillisid, kuten esimerkiksi
lahipalvelujen heikkeneminen. Vililliset vaikutukset voivat johtaa muun muassa



viestdryhmien eriarvoistumiseen, kotipalvelujen tarpeen lisddntymiseen seki
yksityisauton varassa toimivan kaupunkialueen osuuden kasvamiseen. Oulun
kaupunkirakenne on suunnitelmallisesti kehittynyt periaatteella, jonka mukaan
asuinalueet mitoitetaan ja sijoitetaan siten, ettd ldhipalvelut voidaan turvata. On
todennikaistd, ettd Kesko Oyj:n suunnittelema hypermarket merkittavisti haittaa
tamin palveluverkon sdilymisté ja suunnitelmallista kehittdmista.

Oulun keskustaa on kehitetty seki liiketoimintoja, kidvelyalueita ja paikoitustiloja ettd
asumista lisddmailld. Keskustasta 2,5 kilometrin etdisyydelld sijaitseva, myos
erikoistavaroiden myyntid harjoittava hypermarket vihentii keskustan kaupallista
vetovoimaa. Raksilan kaupunginosan kauppakeskusten vaikutuksista tehty selvitys
tukee tétd arviota. Keskustan palvelukysynnidn muutoksilla on seki taloudellisia ettd
sosiaalisia vaikutuksia, kuten vaikutukset ihmisten elinoloihin. Aimérautiolle sijoittuva
hypermarket todennikoisesti merkittivisti haittaa Oulun keskustan elinvoimaisuutta
ja kehittymistd kaupunkiseudun palvelukeskittyméni.

Rakennuslain mukainen kaavoitus ja ympéaristovaikutusten selvittiminen

Alueella on teollisuus- ja varastoalueen asemakaava, joka sallii liike- ja toimistotilojen
rakentamisen. Tassi tapauksessa ei kuitenkaan ole edellytyksid poiketa YVAL:n
soveltamisalasta lain 5 §:n perusteella. Vuonna 1987 vahvistetun asemakaavan
laatimisen yhteydessi ei ole selvitetty eikd ole voitukaan selvittdd nyt suunnitteilla
olevan kauppakeskuksen laajennuksen ympéristovaikutuksia 1.9.1994
voimaantulleessa YVAL:ssa edellytetylld tavalla ja kuulla selvityksisti kaikkia niiti,
joiden oloihin tai etuihin hanke saattaa vaikuttaa.

Pohjois-Pohjanmaan ympiristokeskus on alueellisena YV A -viranomaisena ollut
yhteydessi sekd lupaviranomaiseen ettd hankkeen toteuttajaan, Kesko Oyj:een, ja
tiedottanut niistd perusteista, joiden vuoksi tdssd tapauksessa arviointimenettelyn
tarvetta on harkittava. Rakennuslautakunta on kuitenkin tehnyt
rakennuslupapiitoksen ennen kuin arviointimenettelyn tarve on ratkaistu. Tami on
ristiriidassa rakennuslain 7 a §:n ja YVAL:n 13 §:n sddnnoksen kanssa.

YVAL:n mukaan rakennuslautakunnalla ei ole toimivaltaa ratkaista YVAL:n 4 §:n 2
momentissa tarkoitetun hankkeen arviointimenettelyn tarvetta. Lain 6 §:n mukaan
asian ratkaisee ympiristoministerio padtdksellddn, jos arviointimenettely on tarpeen.
Niissd tilanteissa, joissa arviointi ei ole tarpeen, ympiristoministerio tai alueellinen
ympdéristokeskus antavat asiasta pyydettdessi lausunnon.

YVAL:n 16 §:n 3 momentin mukaan kunnan viranomaisten on oltava riittivassi
yhteistyossd alueellisen ympéristokeskuksen kanssa YV AL:ssa sdddetyn
arviointimenettelyn toteuttamiseksi ja sovittamiseksi yhteen hanketta koskevien
muiden lakien mukaisiin menettelyihin. Rakennuslain 7 a §:n mukaan YVAL:n
mukainen arviointiselostus on liitettdvé rakennuslaissa tarkoitettuun
lupahakemukseen, jos rakennuslaissa tai sen nojalla luvanvaraiseksi sdidetylti tai
midrdtyltd laitokselta, hankkeelta tai muulta toiminnalta edellytetdin YVAL:n
mukaisen arviointiselostuksen laatimista.

SOVELLETUT OIKEUSOHJEET
Laki ympiristovaikutusten arviointimenettelystdi 4 §,5 §, 6 § ja 19 §.
Asetus ympéristovaikutusten arviointimenettelysté 6 §.

Rakennuslaki 7 a §.

MUUTOKSENHAKU



Tidhén paitokseen saa hankkeesta vastaava hakea muutosta valittamalla
korkeimpaan hallinto-oikeuteen. Valitus saadaan tehdi silld perusteella, ettd pddtos
on lainvastainen. Valitusaika on 30 péivii tiedoksisaannista. Liitteend olevasta
valitusosoituksesta ilmenee, miten muutosta haettaessa on meneteltiava.
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