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Pihtakuja 1

Asemakaavan muutoksen osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Oulunsuun kaupunginosassa, osoitteessa Pihtakuja 1, on tullut vireille asemakaavan muutos.
Tavoitteena on muuttaa korttelin 91 tontin 5 kayttétarkoitus mahdollistamaan ikaantyneille

ymparivuorokautinen palveluasuminen seka leipomon kahvila-myymala. Asemakaavan on tarkoitus
valmistua vuoden 2025 aikana.
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Kuva 1 Kartalle on rajattu punaisella viivalla alue, jolle suunnitellaan asemakaavan muuttamista. Katkoviivalla
esitetylla alueella voi kaavamuutoksella olla vaikutuksia.

Suunnittelun alkuvaiheessa on tehty osallistumis- ja arviointisuunnitelma, jossa kerrotaan
kaavahankkeesta, siihen liittyvista vaikutusten arvioinneista ja vuorovaikutuksesta. Kiinteistojen

isdnnoitsijoiden tulee tiedottaa osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta asukkaille ja
toimitilojen haltijoille.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta on mahdollista esittaa mielipiteita nahtavillaoloaikana.
Ohje palautteen antoon on sivulla 5.
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Kaavaa koskevat aineistot ovat esilla verkkosivulla:
https://www.ouka.fi/suunnitelmat-ja-hankkeet
Hankkeeseen liittyvat kartat ja selostukset I16ytyvat kaavatunnuksella 564-2615

Kuulutukset valmisteluaineiston ja kaavaehdotuksen nahtaville asettamisista seka kaavan
voimaantulosta julkaistaan kaupungin verkkosivuilla osoitteessa www.ouka.fi/kuulutukset.

Suunnittelualue ja kaavamuutoksen tavoitteet

Asemakaavan muutosalueena on Oulunsuun kaupunginosan korttelin 91 tontti 5. Tontin pinta-ala
2149 m? Tontilla sijaitsee vuonna 1957 rakennettu leipomorakennus, jonka kokonaisala on 600
kerrosalaneliometria. Alueen lahiymparistdssa, Pihtakujan, Tervaskujan ja Petdjakujan varrella on 1-
2-kerroksisia, eri aikakausilla 1930-luvulta 2010-luvulle rakennettuja yksi- ja kaksiasuntoisia
pientaloja. Lahialueella, Oulunsuuntien lansipuolella sijaitsee Oulun yliopistollinen sairaala, ja
Hoitajanrinteen ja Sairaalanrinteen valisella alueella on 5-12-kerroksisia asuinkerrostaloja seka
pysakdintitalo.

Suunnittelualue sijaitsee rakennetun alueen keskelld, ja viherymparisté muodostuu pihojen,
katualueiden ja puistojen tarjoamasta lajistosta.

Vanha leipomorakennus on tullut teknisen kayttdikansa paahan. Asemakaavan muutoksen
tavoitteena on korttelin 91 tontin 5 kayttotarkoituksen muuttaminen mahdollistamaan ikaantyneille
ymparivuorokautinen yhteisollinen palveluasuminen ja leipomon kahvila-myymala seka hankkeen
vaatiman lisarakennusoikeuden osoittaminen asemakaavassa. Kyseessa on korvaava hanke, jolla
korvataan hoivapalveluntuottajan vanhentuneissa tiloissa olevaa toimintaa. Hyvinvointialue on
hakijan mukaan puoltanut hanketta.

Vaikutusten arviointi

Kaavan valmistelun yhteydessa arvioidaan vaikutukset, joita kaavan toteuttaminen voi aiheuttaa
kaavan muutosalueella ja sen lahiymparistdssa. Arvioitavana on mm. kaupunkikuvaan ja
rakennettuun ymparistdoon, luontoon ja maisemaan, asumiseen seka liikkenteen turvallisuuteen
kohdistuvat vaikutukset. Suunnittelualueelle laaditaan puustokartoitus, hulevesiselvitys seka
tarvittaessa muita selvityksia. Vaikutusten arvioinnin tekee kaavoittaja yhteistydssa eri
asiantuntijoiden kanssa. Arviot vaikutuksista liitetaan asemakaavan selostukseen.

Suunnittelun lahtokohdat

Aloitteen kaavan muuttamisesta on tehnyt maanomistaja. Korttelia ymparoivat katu— ja
virkistysalueet ovat Oulun kaupungin omistuksessa.

Hankkeesta laaditaan maankayttésopimus.

Taustalla vaikuttavat kaavat ja suunnitelmat

Voimassa olevassa, 20.04.1990 voimaan tulleessa asemakaavassa 564-1264, jota on tarkoitus
muuttaa, kortteliin 91 tontille 5 on osoitettu ymparistohairidita aiheuttamattomien
teollisuusrakennusten korttelialue, jolle rajatulle rakennusalalle saadaan rakentaa leipomo (TY-2).
Rakennusoikeutta kaavassa on paakayttotarkoituksen mukaiselle toiminnalle 900 kerrosnelidmetria.
Lisaksi on osoitettu rakennusoikeutta 70 kerrosalaneliometria talousrakennuksille.
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Tontille osoitettu roomalainen numero | osoittaa rakennusten, rakennuksen tai sen osan
suurimman sallitun kerrosluvun. Murtoluku 3/5 roomalaisen numeron jaljessa osoittaa, kuinka
suuren osan rakennuksen suurimman kerroksen alasta saa kaavassa lukumaaraltaan mainittujen
kerrosten ylapuolella olevasta tilasta kerrosluvun estamatta kayttaa kerrosalaan laskettavaksi tilaksi.

Merkinta m9% osoittaa, kuinka monta prosenttia rakennusalalle sallitusta kerrosalasta saadaan
kayttaa myymalatiloja varten.

Rakennusalalle saa rakentaa yhden asunnon. Tontille on rakennettava 13 autopaikkaa. Tontille ei
saa kaavamaarayksen mukaan jarjestaa ajoliittymaa Oulunsuuntiestd, vaan sen sijainti on osoitettu
Pihtakujalta tontin keskikohdalta.

Tontin ita-, eteld- ja lansireunalle on osoitettu istutusaluetta, ja itarajalle on rakennettava aita.

Tontin lansireunalle Oulunsuuntien varteen on osoitettu merkintd, joka osoittaa rakennusalan sivun,
jonka puoleisten rakennuksen ulkoseinien seka ikkunoiden ja muiden rakenteiden
aaneneristavyyden liikennemelua vastaan on oltava vahintaan 35 db(a).

Kuva 3. Ote Uuden Oulun yleiskaavasta.

Kuva 2. Ote voimassa olevasta
asemakaavasta.

Voimassa olevassa Uuden Oulun yleiskaavassa suunnittelualue on osoitettu merkinnalla
kaupunkikehittamisvydhyke 3, kaupunkikeha (vaalean ruskea vari kartassa). Kake-3. Kaupunkikeha
muodostuu kaupunkikeskustaa ymparoivista tehokkaasti rakennetuista alueista. Vyohyketta
kehitetdan toiminnoiltaan monipuolistuvana, tiivistyvan maankayton seka erityisesti
joukkoliikenteeseen ja pyorailyyn perustuvana kaupunkiymparistona seka asumisen yhteyteen
sopivien tyopaikkojen ja palvelujen ymparistona. Suunnittelumaaraykset: Vyohyketta tulee kehittaa
alueiden erityispiirteita vaalien seka vesistojen laheisyytta hyddyntden ja rantojen yleista kayttoa
kehittaen. Erityista huomiota tulee kiinnittaa kaupunkikuvan parantamiseen, keskusten toimintojen
monipuolistamiseen, tdydennysrakentamiseen ja vyohykkeen asukasmaaran merkittavaan
lisadmiseen erityisesti joukkoliikenteen pysakkien ja keskusten laheisyydessa, monipuoliseen
asuntotarjontaan seka viheralueiden laadun kehittamiseen. Vyohykkeella tulee varautua
kaupunkiraideliikenteeseen tiivistyvilla alueilla. Vydhykkeen tdydennysrakennettavien asuinalueiden
ohjeellinen tiiveys on 40-50 asukasta hehtaarilla keskustan laheisyydesta riippuen ja tavoiteltava
AK-korttelitehokkuus vahintaan noin 0,5-0,6. Tiiveimmat alueet tulee pyrkia sijoittamaan
joukkoliikenteen runkoreittien pysakkien valittdmaan laheisyyteen. Vanhoille kerrostalovaltaisille
alueille on suositeltavaa laatia yleissuunnitelmat tarkemman suunnittelun pohjaksi ja selvittaa
samalla ympariston arvot.
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Osallistuminen

Kirjalliset mielipiteet osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta, asemakaavan valmisteluaineistosta ja
muistutukset asemakaavaehdotuksesta toimitetaan postiosoitteeseen: Kirjaamo PL 71 90015
Oulun kaupunki, kdyntiosoite: Kansankatu 55A, tai sihkopostilla osoitteeseen:
kirjaamo@ouka.fi.

Tieto yhdyskuntalautakunnan paatdksesta ja vastineista toimitetaan niille, jotka ovat toimittaneet
osoitteensa mielipiteen tai muistutuksen esittamisen yhteydessa. Hankkeen diaarinumero on
OUKA/6024/2024.

Kaavoitustyo on kadynnistetty kiinteiston omistajan aloitteesta.

Oulun kaupungin sahkdinen ilmoitustaulu on osoitteessa
https://asiakirjat.ouka.fi/ktwebscr/kuullist tweb.htm. Kaavaa koskeva aineisto on ollut esilla myos
verkkosivulla: https://www.ouka.fi/suunnitelmat-ja-kaavahankkeet. Tarvittaessa lisatietoja saa
hankkeen suunnittelijoilta. Yhteystiedot ovat asiakirjan viimeisella sivulla.

Kun osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta ja valmisteluaineistosta on saatu mielipiteet,
suunnittelu etenee ehdotuksen laatimiseen. Taman suunnitelman viimeisella sivulla on kuvattu
kaavoituksen eteneminen ja vuorovaikutusmahdollisuudet sen eri vaiheissa.

Osalliset

Maankaytto- ja rakennuslain 62 § mukaan kaavan osallisia ovat lahialueen maanomistajat ja ne,
joiden asumiseen, tydntekoon tai muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa, seka
viranomaiset ja yhteisot, joiden toimialaa suunnittelussa kasitellaan. Osallisilla on mahdollisuus
osallistua kaavan valmisteluun, arvioida kaavoituksen vaikutuksia ja lausua kirjallisesti tai suullisesti
mielipiteensa asiasta. Viranomaisten ja yhteisdjen osalta osallisia tassa hankkeessa ovat mm.
seuraavat tahot:

e Oulun seudun ymparistotoimi e Oulun Vesi

e Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus e Oulun Energia

e Pohjois-Pohjanmaan pelastuslaitos e Telia Towers Finland Oy

e Oulun kaupungin vammaisneuvosto e Digita Oy

e Oulun kaupungin vanhusneuvosto e Kastellin omakotiyhdistys

e DNA Oyj e Rakennusteollisuus RT

e Elisa Oyj e Oulun kauppakamarin rakennusalan
e Telia Finland Oyj valiokunta

e Suomen Yhteisverkko Oy
e Yhdyskuntasuunnittelun seura ry
e Pohjois-Pohjanmaan museo
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Miten kaavatyo etenee?

Vireilletulo

Kaavan muuttaminen on tullut vireille maanomistajan hakemuksesta kesakuussa 2024.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Kaavan laatiminen on kaynnistetty lahtokohtien selvittamisella ja osallistumis- ja
arviointisuunnitelman laatimisella. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma pidetaan nahtavilla kahden
viikon ajan. Tana aikana osallisten on mahdollista esittaa mielipiteita. Nahtavilldolosta ilmoitetaan
kirjeilla, lehti-ilmoituksella ja verkkosivulla www.ouka.fi/kuulutukset.

Valmisteluvaihe

Kaavan valmisteluaineisto pidetaan nahtavilla 4 viikon ajan syksylla 2024. Tana aikana osallisten on
mahdollista ottaa kantaa suunnitelmiin ja esittda niista mielipiteensa.

Kaava-asiakirjojen nahtavillaolosta kuulutetaan kaupungin verkkosivuilla ja lehti-ilmoituksella
Kalevassa.

Ehdotusvaihe

Tavoitteena on, ettd kaavaehdotus valmistuu talvella 2025, jolloin kaavaehdotus asetetaan
nahtaville 30 paivan ajaksi.

Nahtavilldolosta ja mahdollisuudesta muistutuksen tekemiseen kuulutetaan kaupungin
verkkosivulla ja lehti-ilmoituksella Kalevassa. Kaavanmuutosalueen maanomistajille ja —haltijoille,
joiden kotikuntana ei ole Oulu, ilmoitetaan nahtavillaolosta kirjeella. Viranomaisia ja yhteis6ja
tiedotetaan sahkopostitse.

Toimita muistutus kirjallisena Oulun kaupungin kirjaamoon kuulutuksessa mainitussa aikataulussa.
Muistutuksen tehneille toimitetaan muistutukseen vastine, mikali he ovat sita kaavan
nahtavillaoloaikana pyytaneet ja toimittaneet kirjaamoon osoitteensa. Vastineet toimitetaan sen
jalkeen, kun yhdyskuntalautakunta on ne hyvaksynyt.

Hyvaksymisvaihe

Asemakaavan muutoksen hyvaksyy yhdyskuntalautakunta. Kaavan hyvaksymisesta lahetetaan tieto
niille, jotka ovat sita kirjallisesti pyytaneet kaavaehdotuksen nahtavilldolon aikana (maankaytto- ja
rakennusasetus 94 8§). Hyvaksymista koskevaan paatdkseen saa hakea muutosta valittamalla
hallinto-oikeuteen (maankaytto- ja rakennuslaki 191 §). Hallinto-oikeuden paatdkseen saa hakea
muutosta valittamalla, jos korkein hallinto-oikeus mydntaa valitusluvan.

Voimaantulosta kuulutetaan kaupungin verkkosivuilla valitusajan paatyttya.

Lisatietoja suunnittelijoilta:

Yhdyskunta- ja ymparistopalvelut, kaavoitus

Kaavoitusarkkitehti Satu Makinen, puh. 0406433976
Kaavoitusassistentti Lea Makivierikko, puh. 0447032435
Kaavoituksen kayntiosoite: Ymparistotalo, Solistinkatu 2, 90140 Oulu
Sahkopostit ovat muodossa etunimi.sukunimi(at)ouka.fi
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