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1. Perus- ja tunnistetiedot

1.1

Asemakaavan muutos koskee Oulun kaupungin Kirkkokankaan kaupunginosan korttelin 27 tont-
tia 2. Asemakaavan muutoksella muodostuvat Oulun kaupungin Kirkkokankaan kaupunginosan

korttelin 27 tontit 20 ja 21. Tonttijako hyvaksytadan asemakaavan yhteydessa.

Kaavan nimi: Oulujoentie 85
Kaavatunnus: 564-2603
Kaavan laatija: Mira Varis

Oulun kaupunki
Yhdyskunta- ja ymparistopalvelut, kaavoitus
Solistinkatu 2, PL 32, 90015 Oulun kaupunki

sahkdposti: etunimi.sukunimi@ouka.fi

Vireilletulo: Kaavan vireilletulosta on ilmoitettu osallisille kirjeella
_._.2024
Kaavan vireilletulosta on ilmoitettu lehti-ilmoituksella
_._.2024

Hyvaksyminen:

1.2 Kaava-alueen sijainti

Asemakaava-alue sijaitsee Oulujoen pohjoispuolella, noin 6 kilometria Oulun keskustasta itaan.
Alue kuuluu maakunnallisesti arvokkaaseen maisema-alueeseen nimeltdan Oulujoen suun kult-
tuurimaisema. Valtakunnallisesti arvokas kohde Oulujoen kirkko (RKY 2009) sijaitsee tontin poh-
joispuolella ja siihen kuuluva pappila tontin lansipuolella. Suunnittelualue rajautuu liséksi maa-
kunnallisesti arvokkaaseen kulttuuriymparistdalueeseen, Oulujoen kirkon ymparisté (MRKY

2015). Tontin koillis-, ita- ja lounaispuolella on pientaloasutusta.
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Kuva 2: IlImakuva. Kaavamuutosalue on rajattu punaisella viivalla.

1.3 Kaavan tarkoitus

Asemakaavan muutos on kdynnistynyt yksityisen maanomistajan toimesta. Asemakaavan muu-
toksen tarkoituksena on jakaa kaavassa osoitettu erillispientalojen korttelialueen tontti (AO) kah-
deksi erilliseksi tontiksi. Uudelle tontille osoitetaan rakennusala asuinrakennukselle seka talous-
rakennukselle. Toiselle tontille osoitetaan olemassa olevan asuinrakennuksen lisaksi varaus ran-
tasaunalle. Asemakaavan muutoksella muodostuvat Oulun kaupungin Kirkkokankaan kaupun-

ginosan korttelin 27 tontit 20 ja 21. Tonttijako hyvaksytaan asemakaavan yhteydessa.

1.4 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

Liite 2. Asemakaavakartta merkintdjen selityksineen 21.10.2024

Liite 3. Tontinkdyttosuunnitelma 4.10.2024

1.5 Luettelo kaavaa varten laadituista selvityksistd ja suunnitelmista
Kevyt maisemaselvitys ja puustokartoitus 10.7.2024 (Carmenia Qy)
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Pohjatutkimukset ja perustamistapalausunto 14.2.2024, paivitykset 10.5.2024 ja 12.7.2024 (Mo-
rena Oy)

Hulevesiselvitys- ja hallinnan suunnitelma 3.10.2024 (Morena Qy)

2. Lahtokohdat

2.1 Suunnittelualueen yleiskuvaus ja maanomistustilanne

Asemakaava-alue sijaitsee Oulujoen rannalla, maakunnallisesti arvokkaalla maisema-alueella, ni-
meltadn Oulujoen suun kulttuurimaisema. Oulun keskustaan on matkaa noin 6 kilometria. Valta-
kunnallisesti arvokas Oulujoen kirkko (RKY, 2009) sijaitsee tontin pohjoispuolella, ja siihen kuu-
luva pappila tontin lansipuolella. Suunnittelualue rajautuu myds maakunnallisesti arvokkaaseen
kulttuuriymparistdalueeseen, Oulujoen kirkon ymparistd (MRKY 2015). Tontin koillis-, ita- ja lou-

naispuolella, on pientaloasutusta.

Suunnittelualue on yksityisen omistuksessa oleva tontti, jolla sijaitsevat olemassa olevat omako-

titalo ja autotalli. Tontin pinta-ala on 4282 m?,

Kuva 3. Olemassa oleva liittyma nykyiselle tontille. Uuden asuinrakennuksen paikka jaa tontille

kaannyttaessa liittyman oikealle puolelle.
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2.2 Suunnittelutilanne

Alueella on voimassa 5.3.2004 kuulutettu asemakaava (564-1756). Voimassa olevassa asemakaa-

vassa tontti on osoitettu erillispientalojen korttelialueeksi (AO).

Rakennusalalle saa rakentaa erillispientaloja. Suurin sallittu kerrosluku on | 2/3. Rakennusoi-

keutta tontilla on 300 k-m?, josta on kaytetty 270 k-m?. Tontin poikki kulkee veden jakelujohto ja
kerailyviemari, jotka on osoitettu merkinnalla maanalaista johtoa varten varattu alueen osa. Ase-
makaavassa tontin koillis- ja luoteispuolelle on osoitettu istutettava alueen osa. Autopaikkoja on

rakennettava yksi autopaikka asuntoa kohti 1ap/1as.

Asemakaavassa on lisdksi maaratty, ettd asemakaava-alueella on rakentamatta jaavat korttelialu-
een osat, joita ei kayteta ajoteina eika pysakadintiin, hoidettava puistomaisessa kunnossa. Raken-
nusluvan yhteydessa on esitettava tonttia koskeva pihajarjestely- ja istutussuunnitelma, joka on

toteutettava rakentamisen yhteydessa.
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Kuva 4. Ote ajantasa-asemakaavasta. Suunnittelualue on rajattu punaisella viivalla.
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2.2.1 Maisemarakenne ja luonnonolot

Asemakaava-alue sijaitsee Oulujoen rannalla, maakunnallisesti arvokkaalla maisema-alueella, ni-
meltadn Oulujoen suun kulttuurimaisema (Arvokkaat maisema-alueet Pohjois-Pohjanmaalla,
maakunnallisesti arvokkaiden maisema-alueiden paivitys- ja tdydennysinventointi 2013-2015).

Arvokasta maisema-aluetta on kuvattu seuraavasti:

"Oulujokilaakso on sekd historiallisesti ettd maisemallisesti arvokas, laaja ja ominaispiirteiltddn
monivivahteinen aluekokonaisuus. Maisema-alueen runkona toimiva Oulujoki on historiallisesti
arvokas vesivdyld, joka on aikojen mittaan tunnettu mm. tdrkecind lohijokena, tervan kuljetusreit-
tind ja uittovdyldnd. Nykyddn Oulujoki ranta-alueineen hahmottuu ennen muuta arvokkaana
maisemakokonaisuutena seké monipuolisena virkistys- ja viheralueena. Maiseman ominaispiirteet
Ja jokivarren rakennusperinté kertovat osaltaan myds joen merkityksestd ja sen hyddyntdmisestd

eri atkakausina.”

Tontti on olemassa olevaa pientaloaluetta ja laskee tontin etelapuolella sijaitsevaa Oulujokea
kohti. Tontin luoteispuolella avautuu maisemapeltoaukeat. Valtakunnallisesti arvokas Oulujoen

kirkko (RKY, 2009) sijaitsee tontin pohjoispuolella ja siihen kuuluva pappila lansipuolella.

Kuva 5. Nakyma maisemapeltojen yli rakennuspaikalle, joka jaa kuvassa vasempaan reunaan pui-

den taakse.
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Piha-alue on padosin hoidettua nurmipintaista avointa aluetta, jossa kasvaa havupuita seka lehti-

puita. Tontin koillis- ja luoteisrajalla olevat mannyt ja kuuset ovat maisemallisesti merkittavia.

Kuva 6. Nakyma Oulujoen suunnalta uudelle rakennuspaikalle. Nykyinen asuinrakennus jaa ku-

vassa oikealle.

Kuva 7. Nakyma uudelta rakennuspaikalta Oulujoelle.
7
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2.2.2 Yleiskaava

Uuden Oulun yleiskaavassa (kaavakartta 2) suunnittelualue on osoitettu pientalovaltaiseksi asun-
toalueeksi (AP). Alue varataan asuinpientaloille, kuten erillispientaloille, kytketyille pientaloille,
rivitaloille ja pienkerrostaloille. Alueelle saa lisdksi sijoittaa ymparistohairioita aiheuttamattomia

palvelu- ja tydpaikkatoimintoja.

Kaavamuutosalue sijaitsee kulttuuriymparistdn vaalimisen kannalta maakunnallisesti tarkealla
alueella. Merkinnalld on osoitettu maakunnallisesti arvokkaat rakennetut kulttuuriymparistot ja
maisema-alueet. Alueen suunnittelussa ja kaytossa tulee edistaa kulttuuriperintd- ja maisema-
arvojen turvaamista siten, ettd rakennustaiteellisesti tai kulttuurihistoriallisesti arvokas rakennus-
kanta sailytetaan. Suunniteltaessa alueelle muutoksia on turvattava sen ominaisluonteen ja eri-
tyispiirteiden sailyminen. Rakennettuun kulttuuriymparistoon vaikuttavista hankkeista on pyy-

dettava lausunto museoviranomaiselta.

Alueella on parhaillaan vireillda Oulun keskeisen alueen yleiskaavan paivitys.
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Kuva 8: Ote voimassa olevasta yleiskaavasta.

2.2.3 Maakuntakaava

Voimassa olevassa 1. vaihemaakuntakaavassa, jonka ymparistoministerid on vahvistanut
23.11.2015, alue on osoitettu merkinnalla (A) taajamatoimintojen alue. Merkinnalla osoitetaan
asumisen, palvelujen, teollisuus- ja muiden tyopaikka-alueiden ym. taajamatoimintojen sijoittu-

misalue ja laajentumisalueita.
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Suunnittelumaaraykset:

Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee alueiden kayttoonottojarjestyksessa ja mitoituk-
sessa kiinnittaa erityista huomiota vaihtoehtoisten aluekokonaisuuksien toiminnallistaloudelli-
seen edullisuuteen, ympariston laatuun ja kevyen liikenteen toimintaedellytyksiin. Yksityiskohtai-
semmassa kaavoituksessa tulee edistaa yhdyskuntarakenteen eheyttamista hajanaisesti ja va-
jaasti rakennetuilla alueilla seka taajaman ydinalueen kehittamista toiminnallisesti ja taajamaku-
vallisesti selkedsti hahmottuvaksi keskukseksi. Maankayttoratkaisuissa tulee pyrkia hyvaan ener-
giatalouteen. Yksityiskohtaisemmassa kaavoituksessa tulee maaritelld kavelyn, pyo6railyn ja jouk-
koliikenteen kannalta edulliset vyohykkeet taajamarakenteen kehittamisen perustaksi. Yksityis-
kohtaisempiin kaavoihin tulee sisallyttaa periaatteet uudisrakentamisen sopeuttamisesta raken-
nettuun ymparistoon. Alueiden kayton suunnittelussa ja rakentamisessa on varmistettava, etta
alueella sijaitsevien kulttuuriympariston tai maiseman vaalimisen kannalta tarkeiden kohteiden
kulttuuri- ja luonnonperintdarvot sailyvat. Taajaman merkittava laajentaminen paatien toiselle
puolelle yksityiskohtaisempaan kaavaan perustuen edellyttaa turvallisten yhteyksien jarjesta-
mista paatien poikki. Maankayton suunnittelussa tulee ottaa huomioon tulvariskialueet ja tulvien

hallintasuunnitelmat seka varautua saan aari-ilmididen vaikutuksiin.

2. vaihemaakuntakaavassa, joka on tullut voimaan 7.12.2016, alue sijaitsee maakunnallisesti ar-
vokkaalla maisema-alueella (paivitysinventointi 2013— 2015). Suunnittelumaaraykset: Alueen yk-
sityiskohtaisemmassa suunnittelussa ja kehittamisessa on otettava huomioon alueen ominais-
piirteet seka maisema- ja kulttuuriarvot. Alueen suunnittelussa on arvioitava ja sovitettava yh-
teen maakuntakaavassa osoitetun kayttotarkoituksen mukainen maankayttd seka maisema- ja
kulttuuriymparistdarvot. Maisema-alueella tulee edistaa peltojen, niittyjen ja muiden avoimien
maisematilojen sailymista. Uudis- ja taydennysrakentamisen suunnittelussa tulee kiinnittaa eri-
tyista huomiota rakentamisen sopeutumiseen sijainniltaan ja rakennustavaltaan maisemaan.
Suunnittelussa tulee erityisesti kiinnittaa huomiota selvityksessa Arvokkaat maisema-alueet Poh-
jois-Pohjanmaalla. Pohjois-Pohjanmaan valtakunnallisesti ja maakunnallisesti arvokkaiden mai-
sema-alueiden paivitys- ja tdydennysinventointi (Pohjois-Pohjanmaan liitto, julkaisu B:86, 2015)

esitetyissa aluekuvauksissa selostettujen ominaispiirteiden ja arvojen sailymiseen.

2.2.4 Muut alueeseen liittyvat suunnitelmat ja selvitykset

Asemakaavan muutosta varten hakija on teettanyt alueelle kevyen maisemaselvityksen ja puus-
tokartoituksen, pohjatutkimukset, hulevesiselvityksen ja hallintasuunnitelman. Kaavamuutosta
varten laaditut selvitykset [0ytyvat kokonaisuudessaan kaavan projektikortilta Oulun kaupungin

nettisivuilta. Selvitykset on esitetty tiivistetysti kaavaselostuksessa.
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Kevyt maisemaselvitys ja puustokartoitus (Carmenia Oy)

Carmenia Oy on laatinut 10.7.2024 kaava-alueelle kevyen maisemaselvityksen ja kartoittanut
tontilla sijaitsevan puuston. Selvitysalue on omakotitalotontti, jossa on asuinrakennuksen lisaksi
piharakennus. Piha-alue on paaosin hoidettua nurmipintaista avointa aluetta, jossa kasvaa
havupuita seka lehtipuita yksittdin ja muutaman puun ryhmissa, kuten koivut talon paadyssa.
Lisaksi puuryhmia sijaitsee tontin reuna-alueilla. Pensasalueet sijoittuvat lahelle asuinakennusta,
josta on nakyma Oulujoelle. Rannan tuntumassa kasvaa koivuja, kirsikkapuita ja pihlajia. Tontin
koillis- ja luoteisrajalla on havu- ja lehtipuuryhmia, joista mannyt ja kuuset ovat maisemallisesti

merkittavia. Havupuut ovat osa Nikkilantien maisemaa.

Kuva 9. Maisemapuu OuIUJoenen puolelsel sivulla, (kuva Carmenia Qy).

Selvitysalue sijoittuu maakunnallisesti arvokkaalle rakennetun kulttuuriymparistén ja maiseman
alueelle (Uuden Oulun yleiskaava 2019). Tontin pohjoispuolella, Oulujoentien toisella puolella,
on Oulujoen kirkon, pappilan ja pappilanpellon muodostama valtakunnallisesti merkittava

rakennettu kulttuuriymparisto (RKY).

Alueen maisemallisina heikkouksina voidaan pitda huonokuntoisia lehtipuita, jotka on merkitty

punaisella ympyralla karttaan, kuva 10.

10
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MERKINNAT Maisematiat
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Kuva 10. Maisemaselvityksen kartta, (Carmenia Oy).
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Pohjatutkimukset ja perustamistapalausunto (Morena Oy)

Morena Oy on tehnyt suunnitellun uuden tontin alueelle (tontti 20) pohjatutkimuksia ja laatinut
perustamistapalausunnon 14.2.2024. Sulfaattitutkimusten tulokset on lisatty lausuntoon
10.5.2024 ja 12.7.2024. Tutkimuksina kohteessa on tehty painokairauksia 5 eri pisteessa, raken-
nuspaikan pintavaaitus, ETRS-GK26 / N2000 ja maanaytteiden otto. Tutkimuspisteiden sijainnit ja

korot on esitetty pohjatutkimuskartassa, (kuva 11).

Tutkittu alue on hoidettua piha-aluetta. Maanpinnan korot vaihtelevat mitatulla alueella karke-

asti ottaen valilla +14,2...+16,2.

Pohjamaa on tutkimusalueella padosin routivaa silttista hiekkaa ja pohjaveden oletetaan olevan

noin 2 m tulevien liikennealueiden tasauksen alapuolella.

GTK:n maaperakarttojen perusteella happamien sulfaattimaiden esiintymisen todennakdisyys on
alueella suuri. Morena on ottanut suunnitellun uuden tontin alueelta maaperanaytteet, joista on

tutkittu mahdollista happamien sulfaattimaiden esiintymista.

Maanaytteista on tutkittu kokonaisrikin maara ja naytteille on tehty pH inkubaatiokoe. Tutki-
tuissa ndytteissa ei ole viitteitda happamista sulfaattimaista. Naytteiden kokonaisrikkipitoisuus
vaihteli valilla 0,004...0,006 % ja pH arvot valilla 6,1...6,3. Inkubaatiossa pH ei laskenut tunnista-

misrajan alle.

Tutkitulla alueella ei ole tehty selvityksen mukaan pilaantuneisuusselvitysta, mutta silmamaarais-

ten havaintojen perusteella alueella ei ole havaittu mitaan pilaantumiseen viittaavaa.

Lattioiden on oltava rakennuksen seinustoilla vahintaan 0,3 m ylempana tulevia maanpintoja.
Rakennuksen valittomasti ympardivat maanpinnat muotoillaan rakennuksesta poispain vietta-

vaksi. Sopiva vahimmaiskaltevuus kolmen metrin etdisyyteen sokkelista on 1:20.

Kantavat rakenteet voidaan perustaa, [dyhien pintamaakerroksien poistamisen jalkeen, maanva-
raisesti anturaperustuksin perusmaan silttisen hiekan paalle tehtavan alustayton ja vahintaan 0,3

m paksun kapilaarisora-arinakerroksen varaan.

Lattiat voidaan perustaa I6yhien pintamaakerroksien poistamisen jalkeen, maanvaraisesti perus-
maan silttisen hiekan paalle tehtavan alustayton ja vahintaan 0,3 m paksun kapilaarisorakerrok-

sen varaan.

Vaihtoehtoisesti rakenteet voidaan perustaa rakentamisalueen esikuormittamisen jalkeen maan-

varaisesti. Esikuormitus suunnitellaan erikseen todellisten kuormien ja rakenteiden mukaan.
Alueen pohjamaan peruskerrokset arvioitiin routiviksi. Rakennukset suositellaan routaeristetta-
viksi.

Oulu ei kuulu merkittavaan radonriskialueeseen ja kallio ei ole tutkitulla alueella lahelld maan-

pintaa, joten radonin poistoa ei todennakdisesti tarvita.
12
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14,646

Kuva 11.
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Hulevesiselvitys ja hallinnan suunnitelma (Morena Oy)

Morena Oy on tehnyt kohteeseen hulevesiselvityksen 3.10.2024. Alueella on rakennettu huleve-
siverkosto. Tontilla nykyisin syntyvat lapdisemattomien pintojen hulevedet johdetaan hulevesi-
verkostoon. Muut piha-alueen hulevedet imeytetadn nurmialueilla perusmaahan ja imeytymat-

tomat hulevedet johdetaan pintavaluntana Oulujokeen.

Kiinteistdn vieressa sijaitsevan hulevesiviemarin ylapuolinen valuma-alue maaritelladn purkupai-
kan perusteella. Tontin viereisen hulevesiviemarin purkupaikka Oulunjokeen sijaitsee Oulunjo-
entien paassa, missa purku viemarina on halkaisijaltaan 400 mm putki. Viemarin lahtopisteet si-
jaitsevat Oulunjoentien ja Sangintien risteyksessa ja toinen lahtopiste sijaitsee Nikkilantien ja

Sangintien risteyksessa. Hulevesiviemarin ylapuolisen valuma-alueen koko on noin 10 ha. Va-

luma-alue on esitetty kuvassa 12.

Kuva 12. Ote hulevesiselvityksesta. Valuma-alue, (Morena Oy, pohjakartta MML Maastotieto-
kanta).

Koko valuma-alueella mitoitussateena kaytetaan kerran 10 vuodessa toistuvaa sadetta. Sateen
kestona on kaytetty 10 min ja intensiteettina 216 |/s*ha. Mitoitussateessa on huomioitu ilmas-

tonmuutoksen vaikutus hulevesioppaan mukaan.

Purkupisteessa sijaitsevan hulevesiviemarin kapasiteetti 1,46 % kaltevuudella on nomogrammien

perusteella noin 250 I/s. Ylapuoliselta valuma-alueelta syntyva virtaama on laskettu kayttaen va-

14



564-2603 Asemakaavan muutos 21.10.2024, Oulujoentie 85

luma-alueen pinta-alana 10,0 ha ja keskimaaraisena valumakertoimena on kaytetty 0,25 (omako-
tialueet suuret tontit). Laskennan perusteella mitoitussateella nykyisen syntyva hulevesivirtaama

on noin 540 I/s, mika ylittaa hulevesiviemarin arvioidun kapasiteetin.

Tulvakarttojen perusteella suunnittelualue ei kuulu tunnistettuihin tulvariskialueisiin. Alueella
Oulunjoen tulvimisesta johtuva vesistdtulva on hyvin epatodenndkdinen johtuen Oulunjoen
saannostelysta ja alueen voimalaitosrakenteista. Hulevesitulvan riski alueella on myds pieni joh-
tuen alueen topografiasta. Suunnittelu alueella on nykyisellaan luonnolliset tulvareitit vastaanot-

tavaan vesistoon.

Suunnitellun rakentamisen seurauksena alueen maankaytto tiivistyy ja lapaisemattoman pinnan

maara kasvaa, mika kasvattaa alueella syntyvaa hulevesimaaraa.

Suunnittelualueen hulevesien hallinta on esitetty alustavassa hulevesien hallintasuunnitel-

massa.
Alue A

Tontin rajalla on olemassa oleva hulevesiliittyma, mihin tontilla rakentamisen jalkeiset hulevedet
voidaan johtaa. Viitesuunnitelman mukainen rakentaminen on tehokkuudeltaan ympardivan
asemakaavan mukaista, joten tontilla syntyvat hulevedet voidaan johtaa tontin rajalla olevaan

hulevesiliittymaan.

Tontin vetta lapaisemattomilta pinnoilta tulevat hulevedet kerdtaan tontin sisaiseen hulevesijar-
jestelmaan ja puretaan viivytyksen/imeytyksen jalkeen kaupungin hulevesiverkostoon. Viivytysra-
kenteet voidaan rakentaa osin imeyttavina rakenteina, mutta rakenteisiin tulee suunnitella purku
ja ylivuoto kaupungin hulevesiverkostoon. Piha-alueen lapaisevilla pinnoilla syntyvat hulevedet

voidaan imeyttaa perusmaahan.
Alue B

Tontin rajalla on olemassa oleva hulevesiliittyma, mihin tontilla rakentamisen jalkeiset hulevedet
voidaan johtaa. Viitesuunnitelman mukainen rakentaminen on tehokkuudeltaan ymparoivan
asemakaavan mukaista, joten tontilla syntyvat hulevedet voidaan johtaa tontin rajalla olevaan

hulevesiliittymaan.

Tontin vetta lapaisemattomilta pinnoilta tulevat hulevedet kerataan tontin sisaiseen hulevesijar-
jestelmaan ja puretaan viivytyksen/imeytyksen jalkeen kaupungin hulevesiverkostoon. Viivytysra-
kenteet voidaan rakentaa osin imeyttavina rakenteina, mutta rakenteisiin tulee suunnitella purku
ja ylivuoto kaupungin hulevesiverkostoon. Piha-alueen lapaisevilld pinnoilla syntyvat hulevedet
voidaan imeyttaa perusmaahan. Saunarakennuksen kattovedet imeytetaan/viivytetaan esimer-

kiksi kivipesassa, mista purku ja ylivuoto Oulunjokeen.
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Laskennan perusteella olevan hulevesiviemarin kapasiteetti ei riita 1/10 vuodessa tapahtuvalle
mitoitussateelle. Kiinteistolla tulee varautua hulevesiviemarin padotukseen ja tontilla tulee olla
maanpaalliset tulvareitit. Maanpinnat tulee muotoilla siten, ettd huippuvirtaamien aikana ylivuo-
tovedet eivat aiheuta haittaa lahialueen kiinteistdille tai rakenteille. Tulvareitit on esitetty kuvan

13 hulevesien hallintasuunnitelmassa.

Kiinteistolle suositellaan hulevesien maarallista hallintaa esim. kaavamaarayksella: Alueella synty-
viad hulevesia tulee viivyttaa alueella siten, etta viivytyspainanteiden, -altaiden tai -sailididen mi-
toitustilavuuden tulee olla vahintaan 1 m? vetta lapaisematonté pintamateriaalia kohden. Viivy-
tysrakenteiden tulee tyhjentya 12 - 24 tunnin kuluessa tayttymisesta ja niissa tulee olla suunni-

teltu ylivuoto.
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Kuva 13. Hulevesien hallintasuunnitelma, (Morena Oy).
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Tulvatarkastelut

Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus on antanut lausunnon 20.9.2024 alimmasta rakentamiskorkeu-

desta Oulujoen rannalla ja toteaa lausunnossaan seuraavaa:

"Suomen ymparistokeskuksen julkaiseman ymparistoppaan "Tulviin varautuminen rakentami-
sessa" (2014) ohjeiden mukaan sisavesien osalta alin rakentamiskorkeus tavanomaisille raken-
nuksille maaritetaan sellaisen tulvan mukaan, joka esiintyy keskimaarin kerran 100 vuodessa (HW
1/100). Lisaksi tarvittaessa tulee lisata harkinnanvarainen lisdkorkeus, johon sisaltyy mm. vesiston
ominaisuuksista johtuva lisakorkeus. Vesistoissa, joissa on suuri jddpato- tai suppotulvien esiinty-
misen riski, tulee lisdkorkeuden olla vahintaan 0,7 - 1,0 m, ellei kyseisella alueella ole tehty tar-

kempaa selvitysta jadpato- ja suppotulvien vedenkorkeuksista.

Lausunnon kohteena oleva kiinteisto sijaitsee Oulujoen tulvakartoitetulla alueella. Kyseisella pai-
kalla kerran 100 vuodessa tapahtuvan tulvakorkeuden arvioidaan olevan +11,74 m (N2000).

Edella olevaan korkeuteen lisataan jaapatoriskin vuoksi lisakorkeus +1,0 m.

Kuitenkin Oulujoelle laaditun hyydetulvamallin antama tulvakorkeus kyseisen kiinteiston koh-
dalla on +13,10 m (N2000). Tahan lisataan lisakorkeus +0,30 m, jolloin alin rakentamiskorkeus
on +13,40 m (N2000). Nain saatu alin rakentamiskorkeus on korkeampi kuin HW 1/100-korkeu-

den mukaan maaritetty, joten se on maaraava.

Tulvavahingoille alttiiden rakenneosien tulee olla vahintaan korkeuden +13,40 m ylapuolella
(N2000-korkeusjarjestelmassa). Ranta-alueelle rakennettaessa tulee lisaksi ottaa huomioon mah-

dollinen rannan sortuma- ja vyorymariski.
Muuta huomioitavaa:

ELY-keskus ei ota kantaa lattian korkeuteen vaan antaa suosituksen korkeudesta, jonka ylapuo-
lella tulvavahingoille alttiiden rakenneosien tulee olla. Lattiakorkeuden tulee olla selvasti alim-

man rakentamiskorkeustason ylapuolella muun muassa rakennusteknisten yksityiskohtien takia”

2.2.5 Rakennusjarjestys
Kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt Oulun kaupungin rakennusjarjestyksen 10.10.2016 85 §.

Se on tullut voimaan 1.9.2017.

2.2.6 Pohjakartta

Pohjakartta on maankaytt6- ja rakennuslain 54a § mukainen ja vastaa olosuhteita 1.10.2024.

2.2.7 Tonttijako ja kiinteistorekisteri

Tonttijako laaditaan asemakaavan muutoksen yhteydessa. Oulun kaupunki toimii kiinteistorekis-

terin pitdjana asemakaava-alueella.
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2.2.8 Maankayttésopimus

Asemakaavan muutoksen yhteydessa ei laadita maankayttdsopimusta.

3. Asemakaavan suunnittelun vaiheet

3.1 Asemakaavan suunnittelun tarve ja tavoitteet

Asemakaavan muutos on kaynnistetty maanomistajan hakemuksesta. Tontti on kooltaan suuri,

mika mahdollistaa taydennysrakentamisen.

Hakemuksessa esitetaan tontin jakamista kahdeksi pientalotontiksi ja uuden asuinrakennuksen
osoittamista uudelle tontille. Lisaksi olemassa olevan asuinrakennuksen puoleiselle tontille osoi-

tetaan rantasaunalle varaus.

3.2 Osallistuminen ja yhteisty®

3.2.1 Osalliset

Osallisia ovat suunnittelu- ja vaikutusalueen alueen kiinteistdnomistajat, tontinhaltijat, asukkaat
ja muut, joiden oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa seka ne viranomaiset ja yhteisot,

joiden toimialaa asemakaavan muutos koskee.

Viranomaisten valinen vuorovaikutus tapahtuu paaasiassa kokousten seka lausuntojen muo-

dossa.

3.2.2 Vireilletulo

Kaavanmuutoksen vireilletulosta ilmoitetaan lehti-ilmoituksella ja osallisille kirjeelld valmisteluai-

neiston lahettamisen yhteydessa.

3.2.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt
Kdynnistysvaihe
Asemakaavan vahaisten vaikutusten vuoksi hankkeesta ei ole laadittu osallistumis- ja arviointi-

suunnitelmaa. Kaavahanke tulee vireille yhdyskuntalautakunnan paatoksella.

Valmisteluvaihe

Asemakaavan muutoksen luonnos pidetaan nahtavilla mielipiteen esittamista varten nelja viik-
koa. llmoitus nahtavillaolosta julkaistaan kaupungin verkkosivulla seka siita ilmoitetaan lehti-il-
moituksella ja osallisille kirjeella. (vaikutuksiltaan vihdinen kaavamuutos 1918). Vastine mielipi-

teisiin toimitetaan niille mielipiteen antajille, jotka ovat toimittaneet osoitteensa.
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Ehdotusvaihe

Suunnittelun edettya ehdotusvaiheeseen, asetetaan kaavaehdotus nahtaville 30 paivan ajaksi.
Nahtavilldolosta ja oikeudesta muistutuksen tekemiseen kuulutetaan kaupungin verkkosivulla.
Muistutukset tulee toimittaa kirjallisena kuulutuksessa mainittuun osoitteeseen. Vastine muistu-

tuksiin toimitetaan niille muistutuksen tehneille, jotka ovat toimittaneet osoitteensa.

Hyvaksymisvaihe

Asemakaavan muutoksen hyvaksyy yhdyskuntalautakunta. Hyvaksymispaatoksesta ilmoitetaan
maankaytto- ja rakennusasetuksen 94 §:n mukaisesti. Oikeudesta valittaa kaavan hyvaksymispaa-
toksesta saadetaan MRL:n 191 &:ssa. Kaavan voimaantulosta kuulutetaan kaupungin verkkosi-

vulla valitusajan paatyttya.
Asemakaavahankkeesta on tiedotettu eri kasittelyvaiheissa seuraavia osapuolia:
e Suunnittelualueen ja lahiympariston kiinteistdnomistajat ja asukkaat

e Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus

e Oulun kaupungin alueellinen yhteistoimintaryhma.
o Alueelliset lasten ja nuorten osallisuusryhmat

e Oulun Vesi

e Oulun Energia

e Oulun seudun ymparistotoimi

e Oulun polkupyorailijat ry

e Puhelinoperaattorit (DNA Qyj, Telia Finland Oyj, Elisa Oyj)
e Suomen yhteisverkko Oy

e Suomen luonnonsuojeluliitto, Pohjois-Pohjanmaan piiri
e Suomen luonnonsuojeluliiton Oulun yhdistys ry

e Pohjois-Pohjanmaan lintutieteellinen yhdistys (PPLY)

e Digita Oy

e Oulu-Koillismaan pelastuslaitos

e Oulun Luonnonsuojeluyhdistys ry

e Oulun kaupungin vammaisneuvosto

e Oulun kaupungin vanhusneuvosto

e Pohjois-Pohjanmaan museo

e Yhdyskuntasuunnittelun seura ry
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e Rakennusteollisuus RT
e Telia Towers Finland Oy

e Oulun kauppakamarin rakennusalan valiokunta
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4. Asemakaavan kuvaus

Asemakaavamuutoksella korttelin 27 tontti 2 jaetaan kahdeksi uudeksi tontiksi, jolloin muodos-
tuvat tontit 20 ja 21. Tontin nro 20 pinta-ala on 1087 m? ja rakennusoikeus 200 + t50 k-m?. Ton-

tin 21 pinta-ala on 3195 m? ja rakennusoikeus 300 + t20 k-m?,

Tonteille on osoitettu rakennusalat asuin- ja talousrakennuksille, lisaksi tontille 21 saunalle on
osoitettu oma rakennusalansa. Tontin 20 rakennusalan raja on osoitettu kahden metrin paahan
pohjoispuolen kiinteistorajasta ja 2,9- 4 metrin paahan itapuolen kiinteistorajasta. Tontilla 20 ja
21 Oulujoentien puoleiset rakennusalan rajat on osoitettu 4-5 metrin paahan kiinteistorajasta.
Nikkilantien puoleinen rakennusalan raja tontilla 21 on osoitettu 4 metrin paahan kiinteistora-
jasta. Tontin 21 itdpuolen rakennusalan raja sailyy tontin pohjoispuolella samana, kuten van-

hassa asemakaavassa on ollut, mutta jatkuu eteldpuolella ladhemmaksi johtojen varoaluetta.

Tontit on osoitettu merkinnalla (AO), erillispientalojen korttelialue ja 1 as, joka osoittaa raken-

nusalalle sallittujen asuntojen lukumaaran. Rakennuksien suurin sallittu kerrosluku on 1.
Tonteille osoitetaan kaksi autopaikkaa asuntoa kohti 2 ap/as.

Tonttien poikki kulkee kerailyviemari ja veden jakelujohto, joille on osoitettu 11 metrin varoalue

kaavamerkinnalla: maanalaista johtoa varten varattu alueen osa.

Tontin Oulujoentien ja Nikkilantien puoleisille reunoille on osoitettu istutettavat alueen osat ja

Oulujoentien puoleiselle reunalle on osoitettu sailytettava puu.

Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus on antanut lausunnon alimmasta rakentamiskorkeudesta Oulu-
joella, Oulujoentie 85. Kaavamerkinnalla on osoitettu lausunnon mukainen tulvakorkeus +13,10
m (N2000) ja tulvavahingoille alttiiden rakennusosien alin taso +13,40 m yldpuolella (N2000-kor-

keusjarjestelmassa).
Kirk-merkinnalla varustetuilla korttelialueilla on noudatettava seuraavia maarayksia:

SULFAATTIMAAT:

Alueen rakennustdiden yhteydessa tulee selvittdaa potentiaalisten happamien sulfaattimaiden
esiintyminen alueella. Mikali alueen maa-aines todetaan happamaksi sulfaattimaaksi, tulee hap-
pamoitumisriski ottaa huomioon rakenteiden suunnittelussa, kaivutdissa, massanvaihdoissa,
maa-aineksen |3jityksessa ja happamien kuivatusvesien kasittelyssa happamoitumishaittojen en-

naltaehkaisemiseksi.
HULEVEDET:

Hulevedet tulee ensisijaisesti imeyttaa tontilla. Mikali niita ei voida imeyttaa tulee syntyvia hule-
vesia viivyttaa alueella siten, etta viivytyspainanteiden, -altaiden tai sailididen mitoitustilavuuden

tulee olla vahintdan 1 m®/ 100 m? uutta tai uudistettavaa vetta lapaiseméatdnté pintamateriaalia
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kohden. Rakenteiden tulee tyhjentya 12 tunnin kuluessa tayttymisesta ja niissa tulee olla suunni-

teltu ylivuoto.
PIHA-ALUEET

Rakennusluvan yhteydessa on esitettava tonttia koskeva pihajarjestely- ja istutussuunnitelma,

joka on toteutettava rakentamisen yhteydessa.
Tontille tulee varata riittavat lumitilat.

MAISEMA:

Alue on maakunnallisesti arvokasta maisema-aluetta. Rakennukset ymparistdineen on sopeutet-
tava arvokkaaseen Oulujokimaisemaan seka suunniteltava arkkitehtuuriltaan paikan arvon mu-
kaisiksi. Rakennustoimenpiteilla- ei saa vaarantaa ympariston olennaisten ominaispiirteiden,

luonto-, maisema- ja kulttuurihistoriallisten arvojen sailymista.

Asemakaavan muutoksen ratkaisut perustuvat hakijan laadituttamaan tontinkayttdsuunnitel-

maan, kuva 14. Tontinkdyttdsuunnitelman on laatinut arkkitehti Tapani Takkunen.
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Kuva 14. Ote tontinkayttdsuunnitelmasta, (arkkitehti Tapani Takkunen).
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41 Kaavan vaikutukset

Kaavamuutosalue sijaitsee olemassa olevalla pientaloalueella, joka on jo olemassa olevassa ase-
makaavassa osoitettu erillispientalojen korttelialueeksi (AO). Asemakaavalla taydennetaan asuin-
aluetta yhdella uudella pientalolla. Kaavamuutos tehostaa alueen maankayttda ja vastaa tontin

omistajan laatimaa aloitetta, seka yleiskaavan taydennysrakentamistavoitteita. Rakentaminen on

tavanomaista pientalorakentamista, eika vaikuta alueen viihtyisyyteen.

Alue sijaitsee hyvin saavutettavalla paikalla Oulun kaupunkirakenteessa, jossa on valmiiksi raken-
netut liikenne- ja kunnallistekniset verkostot. Uusi tontti sijaitsee melkein tien paassa, yksi uusi
asuinrakennus ei juurikaan lisaa lilkkennetta alueella. Oulujoen ja uuden rakennuksen valiin jaa
yksi erillispientalojen tontti, jossa on olemassa oleva omakaotitalo. Tonttiliittyma sijoittuu uudella

tontilla jo olevan liittyman kohdalle.

Nykyinen tontti on kooltaan suurehko, eika tonttijaon jalkeenkaan tonttitehokkuudet poikkea

merkittavasti naapuritonteista.

Rakentamisen seurauksena joitakin puita joudutaan kaatamaan, mutta merkittavia puita Oulujo-
entien ja Nikkilantien varressa pyritaan saastamaan. Oulujoen kirkon ja rannassa sijaitsevan pap-

pilan suunnalta, Oulujoentielta avautuu paikoin nakyma kaavamuutosalueelle.

Oulujoelta katsottuna, uusi asuinrakennus sijoittuu paaasiassa naapuritontilla olevan omakotita-

lon taakse, joten silla ei siten ole juurikaan vaikutuksia jokimaisemaan.

Uusi saunarakennus sijoittuu 15 metrin etdisyydelle rannasta ja on kooltaan saunarakennukseksi
tavanomainen. Rakennuksen koko ja sijainti rantaan ndhden noudattelee ymparistdssa toteutu-
nutta rakennuskantaa. Sijoittelussa on otettu huomioon nakymat joelta, ja vaikutuksien jokimai-

semaan voidaan katsoa olevan vahaisia.
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5. Asemakaavan toteutus

Tonttijako laaditaan sitovana ja se sisaltyy asemakaavaan. Kaavamuutos voidaan toteuttaa ase-

makaavan saatua lainvoiman

Oulussa __. paivana kuuta 20__
Kari Nykadnen Mira Varis
kaavoitusjohtaja kaavasuunnittelija
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Erillispientalojen korttelialue.

3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

3 m sen asemakaava-alueen ulkopuolella oleva viiva, jonka sisdpuolelta
asemakaavamerkinnat ja -maaraykset poistetaan.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

Eri asemakaavamaaraysten alaisten alueenosien véalinen raja.

Ohijeellinen tontin raja.

Kaupunginosan numero, joka ei vahvistu.

Kaupunginosan nimi.

Korttelin numero.

Rakennusoikeus kerrosalaneliometreina.

Merkint& osoittaa rakennusalalle sallittujen asuntojen lukumaaran.

Roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen tai sen osan suurimman
sallitun kerrosluvun.

Tulvakorkeus ja tulvavahingoille alttiiden rakennusosien alin taso.

Ylempi luku osoittaa tulvakorkeuden ja alempi luku tulvavahingoille alttiiden
rakennusosien alimman tason.

Korkeusjéarjestelma N2000.

Rakennusala.

Rakennusala, jolle saa sijoittaa talousrakennuksen.

Istutettava alueen osa.
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135-6 ® Sailytettava puu.
154-1 E—E—E Maanalaista johtoa varten varattu alueen osa.
164 2ap/as Merkintd osoittaa, kuinka monta autopaikkaa asuntoa kohti on rakennettava.
; A kirk-merkinnalla varustetulla korttelialueella on noudatettava seuraavia maarayksia:
kirk SULFAATTIMAAT:

Alueen rakennustéiden yhteydessa tulee selvittdd potentiaalisten happamien
sulfaattimaiden esiintyminen alueella. Mikali alueen maa-aines todetaan happamaksi
sulfaattimaaksi, tulee happamoitumisriski ottaa huomioon rakenteiden suunnittelussa,
kaivutdissa, massanvaihdoissa, maa-aineksen lajityksessa ja happamien Kuivatusvesien
kasittelyssa happamoitumishaittojen ennaltaehkaisemiseksi.

HULEVEDET:

Hulevedet tulee ensisijaisesti imeyttaa tontilla. Mikali niitd ei voida imeyttaa tulee syntyvia
hulevesia viivyttaa alueella siten, etta viivytyspainanteiden, -altaiden tai sailididen
mitoitustilavuuden tulee olla vahintddn 1 m3/ 100 m2 uutta tai uudistettavaa vetta
lapaisematdnta pintamateriaalia kohden. Rakenteiden tulee tyhjentya 12 tunnin kuluessa
tayttymisestd ja niissa tulee olla suunniteltu ylivuoto.

PIHA-ALUEET: _ _ o _
Rakennusluvan yhteydesséa on esitettava tonttia koskeva pihajarjestely— ja
istutussuunnitelma, joka on toteutettava rakentamisen yhteydessa.

Tontille tulee varata riittavat lumitilat.

MAISEMA:

Alue on maakunnallisesti arvokasta maisema-aluetta. Rakennukset ymparistdineen on
sopeutettava arvokkaaseen Oulujokimaisemaan seka suunniteltava arkkitehtuuriltaan
paikan arvon mukaisiksi. Rakennustoimenpiteilld ei saa vaarantaa ympariston
olennaisten ominaispiirteiden, luonto-, maisema- ja kulttuurihistoriallisten arvojen
sailymista.

TONTTIJAKOMERKINNAT:

20. Sitovan tonttijaon mukainen tontti.




ASEMAPIIRUSTUS

rakennusosat
ylemmaksi kuin
+13,40 (N2000)

KERROSALALASKELMA

Oleva asuinrakennus:

Oleva talousrakennus: 41 kem?

Tontille suunniteltu rakennusoikeus:

Suunniteltu asuinrakennus 200 kem?2

Suunniteltu taloustilojenala 50 kem?

Suunniteltu saunarakennus 20 kem?

Rakennusoikeus yhteensa:

oordinaatisto / Plankoordinatsystem:
ETRS-GK26
rkeusjarjestelma /Hojdsystem:
N2000
viranomaisten merkintoja
OKANGAS

rakennustoimenpide piirustuslaji
Uudisrakennus
rakennusk piirustuksen sisalté
Oulujoentess | ASEMAPIIRROS
90650 O

Tapani Takkunen, arkkitehti
Ollakantie 31
eeeeeeeeeeee

suunnitteluala / piir. n:o
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