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1. JOHDANTO

Karhuojan alue on Oulunsalon perinteisid maatalous- ja
kylaalueita, jonka kehitys nykyiseen asuunsa, omaehtoi-
sen eldmisen ja suurten puutarhamaisten tonttien alueek-
si, on tapahtunut hiljalleen maatiloista lohkottujen raken-
nuspaikkojen myéta. Myds viime vuosina Karhuojalla on
rakennettu runsaasti poikkeusluvilla ja suunnittelutarve-
ratkaisuilla. Rakentamispaine on edelleen voimakas. Alu-
een tiivistyminen on tuonut mukanaan tiettyja ongelmia:
Vaikka tontit ovat suuria, on jatevesien kasittelyssa ilmen-
nyt ajoittain ymparistéhaittoja.

Lisdksi Pohjois-Pohjanmaan ymparistokeskuksen mu-
kaan Karhuojan alue on rakentunut hieman liian tiiviiksi
ilman riittdvaa kokonaisuuden suunnittelua. Kevaalla 2003
tilanteen katsottiin olevan siind pisteesséa, ettei uusien
asuntojen rakentaminen alueelle ole enda mahdollista
ilman laajempaa ohjausta. Kaavoitustarve oli ilmeinen.

1.1 KAAVAN LAATIMISPAATOS

Koska Karhuojan alue on yksityisessd omistuksessa ja
olemassa olevat talot on paaosin rakennettu keskeisesti
laajahkoille piha-alueille, ei normaalia asemakaavoituk-
sen tehokkuutta voida alueella saavuttaa. Lisarakentami-
senkaan myéta alueen arvioitua tehokkuutta ei voida ver-
rata Oulunsalon muiden asemakaavoitettujen alueiden ti-
heyteen.

Karhuojan kehittdmisestd aiheutuvien kunnallisteknisten
ratkaisujen tulee siis olla selvasti tavanomaista edullisem-
pia, eikd esimerkiksi Hailuodontien melusuojauksiin voi-
da osoittaa tdssa vaiheessa resursseja. Karhuojan tapa-
uksessa katsottiinkin, ettd osayleiskaava olisi oikea ja kun-
tataloudellisesti jarkevin véline alueen maankaytén ohja-
ukseen.

Myds maanomistajien toiveet alueen luonteen sailymisesta
puutarhamaisen véljana seka toisaalta paatos liittda alue
viemariverkoston piiriin, olivat osayleiskaavoituspaatdksen
tukena.

Kunnanhallitus paatti 7.7.2003 kaynnistéda Karhuojalle osa-
yleiskaavan laatimisen.

1.2 KAAVATYON TAVOITTEET

Karhuojan osayleiskaavassa pyritdén yhdistdmaan alueen
lisdrakentamispaineet kokonaisuuden kannalta jarkevaan
aluerakenteeseen alueen omaleimaisuutta edelleen ke-
hittden. Lis&ksi kaavoituksen yhteydessd suunnitellaan
alueen jatevesiviemaréinti niin, ettd seka olemassa olevat
ettd myds uudet rakennuspaikat saadaan viemé&rdinnin
piiriin. Karhuojan alueen lisdrakentaminen edellyttdad ko-
konaistarkastelua myés liikenteen ja etenkin kevyen liikken-
teen jarjestdmisen suhteen.

Kaavaty6n ensisijaisena |ahtdkohtana oli, ettd kaavasta
taloudellista hy6tya saavat maanomistajat maksavat alu-
een infrastruktuurin rakentamisesta kehittdmiskorvauksen.
Kaavatydn alussa korostettiin myds, ettd kaavaprosessi
etenee ehdotusvaiheeseen vain, mikali maankayttésopi-
muksia uusia rakennuspaikkoja saavien maanomistajien
kanssa saadaan jarkevan lopputuloksen kannalta riitta-
vasti solmittua.

1.3 KAAVAN OIKEUSVAIKUTTEISUUS

Rakennuspaikkakohtainen osayleiskaava on laadittu oi-
keusvaikutteiseksi. Karhuojan osayleiskaava ei poista
alueella suunnitteluratkaisun tarvetta, koska rakentamis-
paine kohdealueella on ilmeinen. Oulunsalon kunnanval-
tuuston hyvéksymén rakennusjarjestyksen (30.01.2002)
nojalla koko kunnan asemakaavoittamaton alue on suun-
nittelutarvealuetta.

Rakennuspaikkakohtaisen osayleiskaavan olemassaolo
kuitenkin helpottaa tuntuvasti suunnittelutarveratkaisujen
kasittelya, silla osayleiskaavaa on pidettdva sitovana uu-
sien rakennuspaikkojen maksimimaaran ja niiden sijain-
nin suhteen. Rakennusten tarkempaa sijaintia tontilla kaa-
va ei kuitenkaan sido.

2. TIIVISTELMA

Laaditun osayleiskaavan my6téa Karhuojan aluetta voidaan
tiivistdd 59 uudella rakennuspaikalla. Liséksi alueelle ra-
kennetaan kattava viemariverkosto. Uusia rakennuspaik-
koja saavat maanomistajat maksavat kunnalle kehittamis-
korvauksen, jolla katetaan kaavoituksesta ja alueen kehit-
tamisesta aiheutuvia kustannuksia.
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3. LAHTOKOHDAT

3.1  ALUEEN KAAVATILANNE

MAAKUNTAKAAVA

Pohjois-Pohjanmaan maakuntavaltuusto hyvéaksyi maa-
kuntakaavan 11.06.2003. Maakuntakaava on vahvistettu
17.02.2005 ympéristdministeriossd. Maakuntakaavassa
Karhuojan alue on taajamatoimintojen aluetta merkin-
néilld A ja A-1. Kaava velvoittaa Hailuodontien rannan
puolella alueen yksityiskohtaisemmassa suunnittelus-
sa ja kaytéssa ottamaan huomioon maankohoamisran-
nikon erityispiirteet. Maakuntakaavaan on myds merkitty
rannan suuntainen viheryhteystarve.

OULUN SEUDUN YHTEINEN YLEISKAAVA

Hailuodon, Haukiputaan, Kempeleen, Kiimingin, Muhok-
sen ja Oulunsalon kunnat sek& Oulun kaupunki ovat laa-
tineet alueelleen yhteisen yleiskaavan, jonka Oulun seu-
dun seutuvaltuusto hyvaksyi 26.8.2003. Seudun yleiskaa-
va on vahvistettu ymparistéministeriossa 18.2.2005. Mi-
nisterion vahvistuspaatdksesta on valitettu KHO:een, eika
kaava ole saanut vield lainvoimaa. Seudun yhteinen yleis-
kaava tulee korvaamaan vuonna 1992 hyvaksytyn Ou-
lunsalon yleiskaavan.

Kun laadittavana oleva Karhuojan osayleiskaava valmis-
tuu ja saa lainvoiman, menee se yksityiskohtaisempana
kaavatasona seudun yhteisen yleiskaavan edelle. Yhtei-
sessa yleiskaavassa Karhuojan alue on merkitty paa-
osin asuntoalueeksi merkinnélld A. Nykyinen loma-asu-
tus on merkitty maa- ja metsatalousalueeksi (M-1). Li-
saksi rantavybhykettd reunustaa virkistysaluemerkinta.
Karhuojan kaava poikkeaa rannan pysyvan asutuksen
laajuuden suhteen hieman seudun yhteisen yleiskaavan
rajauksesta. Aluerajauseron voidaan kuitenkin katsoa
sisédltyvén yhteisen yleiskaavan ohjeellisuuden piiriin.

OULUNSALON KESKEISTEN OSIEN YLEISKAAVA
2005-2030 -LUONNOS

Oulunsalon kunnassa on meneilldadan Oulunsalon kes-
keisten osien yleiskaavan laatiminen.

Karhuojan kaavaty6n alkuvaiheessa Oulunsalon keskeis-
ten osien yleiskaavaluonnoksen (12.01.2004) mukaan
Karhuojan alue oli pddosin osoitettu A kyl -merkinnalla.
Merkinta tarkoittaa asuntotaajamaa, jonka rakentamista
ohjataan osayleiskaavalla. Yleiskaavan aluevarausten
sijoittelu on varsinkin rannan alueiden osalta elanyt voi-
makkaasti luonnossuunnittelun eri vaiheiden myé6ta, eika
lopullista ratkaisua Karhuojaan valittémasti liittyvien alu-
eiden ja liikennejarjestelyiden osalta olla viela tehty. Kar-
huojan osayleiskaavassa on pyritty ottamaan laajem-
man yleiskaavan keskeneraisyys huomioon.

Kun laadittavana oleva yleiskaavaluonnos (Oulunsalon
keskeisten alueiden yleiskaava 2005-2030) valmistuu,
on Karhuojan alueella edelleen voimassa Karhuojan osa-
yleiskaava. Tama tulee kdymaan selkeasti ilmi myds kes-
keisten alueiden yleiskaavasta. Sitten kun Karhuojan kaa-
van tarkistaminen tai alueen yksityiskohtaisempi asema-
kaavoitus on ajankohtaista, menee keskeisten alueiden
yleiskaavan ohjausvaikutus kaavaa uusittavilta osilta Kar-
huojan kaavan ohi.

ASEMAKAAVAT

Karhuojan keskeisille alueelle ei ole laadittu asemakaavo-
ja. Karhuojan osayleiskaava sijoittuu Karhuojantien ja Hai-
luodontien valilla Pasko-ojan etelapuoleisilta osiltaan Las-
silan asemakaava-alueen lahivirkistysalueelle. Karhuojan
osayleiskaavassa ei muuteta Lassilan asemakaavan sisal-
toa.

Pitkdkankaan asemakaava-alueet eivéat rajoitu suunnittelu-
alueeseen.
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3.2 RAKENNETTUYMPARISTO JA
KULTTUURIHISTORIALLISESTIARVOKKAAT
RAKENNUKSET

Hailuodontie jakaa suunnittelualueen kahteen luonteel-
taan erilaiseen miljdékokonaisuuteen. Rannan puolen ra-
kennuskanta on suhteellisen uutta, pd&osin 70-80 luvuilta
sekd téltd vuosikymmeneltd. Alue on syntynyt suurista
yksittaisistd rakennuspaikoista Hailuodontieltd rantaan
suuntaavien pistoteiden varsille. Rannimmaisena on pie-
nia lomamokkeja.

Hailuodontien mantereen puolen rakennuskanta on péaa-
osin 50-60 -luvuilta, joskin joukossa on yksittéisid raken-
nuksia kultakin vuosikymmenelta. Lisadksi miljoota rikas-
tuttavat alla mainitut vanhat ja kulttuurihistoriallisesti ar-
vokkaat pihapiirit ja rakennukset. Kokonaisuudessaan
Karhuojantien varren rakennuskanta sekd alueen pelto-
maisema muodostavat yhtendisen kylamiljéén, jolla on
kyldkuvallisesti suuri merkitys. Alueen yleisluonne on maa-
seutumaisen idyllinen.

Kaavaty® perustuu vanhojen rakennusten osalta Oulunsa-
lon keskeisten alueiden yleiskaavan pohjaksi tehtyyn ra-
kennuskannan inventointiselvitykseen Oulunsalon yleis-
kaava-alueen rakennusinventointi (31.8 1999 Irene Kuja-
la) seka julkaisuun Pohjois-Pohjanmaan kulttuurihistori-
allisesti merkittavéat kohteet, osa 1, Seutukaavaliitto 1993.

Selvitysten mukaan suunnittelualueella on viisi kulttuuri-
historiallisesti arvokasta pihapiirid /rakennusta, jotka on
merkitty Karhuojan osayleiskaavaan suojelukohde /suoje-
lukohde-ehdotus merkinnélléd seuraavasti:

sr41 Ala-Toikka (vanha historiallinen pihapiiri)

sr48 Vanha-Kaveri (historiallinen pihapiiri, 1920-1960)
sr7.19 Raumala (1700 -l luhti)

sre52 Karvola (pihapiirikokonaisuus 1800 -I Iahtien)
sr7.18 Lassila (pihapiiri 1700 -I 1ahtien)

Karhuojan kaavaehdotuksen suojelumerkintdjen nume-
rointi on sama kuin Oulunsalon keskeisten osien yleis-
kaavaluonnoksessa. 7. -alkuinen kaksiosainen numerointi
viittaa julkaisuun Pohjois-Pohjanmaan kulttuurihistorialli-
sesti merkittdvat kohteet. Yksiosainen numerointi viittaa
Oulunsalon yleiskaava-alueen rakennusinventoinnin nu-
merointiin.

SO
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3.3 LUONTOSELVITYS

Kaavaty® perustuu myds luontoarvojen osalta laadittava-
na olevaa Oulunsalon keskeisten alueiden yleiskaavaa
varten tehtyihin selvityksiin. Oulunsalon yleiskaavan luon-
toselvityksen (19.10.2000 Sari Ylitulkkila) mukaan suun-
nittelualueella ei sijaitse suojelualueita eik& Karhuojan alu-
eella ole havaittu erityisia luontoarvoja. Selvitys listaa huo-
mioitavana maisemakohteena liitekartallaan tilan 12:132
ymparilld olevan vanhan kuusiaidan. Saikkarannan hiek-
karanta sekad Lassilanrannan merenrantaniitty jadvéat suun-
nittelualueen ulkopuolelle (ks. kartta Oulunsalon yleiskaa-
van arvokkaat luontokohteet ja Karhuojan kaavan aluera-
jaus).

Maankayttésuosituksena luontoselvitys toteaa, etta alueella
tulisi keskittyd maisemaan ja pyrkia kaavoittamaan kay-
tostd jaaneitd pusikoituneita peltoja.

3.4 KYSELY ALUEEN ASUKKAILLE

Kunta teetti Karhuojan alueen maanomistajille suunnatun
alueen rakentamistarvetta, viemardointitilannetta sekd mah-
dollista maankayttdsopimusvalmiutta selvittdvan kirjalli-
sen kehittdmiskyselyn vuoden 2003 alussa. Tdméan kyse-
lyn palautetta on kéytetty suunnittelun ldhdeaineistona. Ky-
selyn perusteella alueelle toivottiin yli 70 uutta rakennus-
paikkaa.

3.5 ALUEENMAATALOUS

Suunnittelualueella on kaksi toimivaa viljatilaa. Pahajar-
ventien ja Karhuojantie kulmassa, heti suunnittelualuera-
jauksen ulkopuolella sijaitsee toimiva karjatila (Vali- ja Yla-
Toikka). Viimeaikoina on julkisuudessa ja oikeuskasitte-
lyissd puitu kotieldintilojen suojaetaisyyssuosituksia on-
gelmakenttineen. Karhuojan alueen voidaan kuitenkin kat-
soa rakentuneen jo siina laajuudessa, ettei muutaman ton-
tin lisaykselld karjatilan vaikutusalueella enda ole ratkai-
sevaa merkitysta tilan toiminnalle. Suunnittelutyén kulu-
essa todettiin, ettd karjatilan suojaetaisyyssuositusalueen
esittdminen kaavakartalla on tarked mydés informaation li-
sdadmiseksi alueelle mahdollisesti muuttavien uusien asuk-
kaiden kannalta.

Léhtétilanteen alueidenk&ytté kuvattuna

ka,atv,avéreillé sekd alueen maatilojen si-
jainti.

viljatilat
- sininen ympyré

karjatila
- punainen ympyréa

/

X /L

N
S &K
SANEHA

\vl/

VA

Vo -
itukssn\\/\ivat

n
i

PN



3.6 EKOSUKAT -TUTKIMUSHANKE

Kaavatydn aikana on Oulun yliopistossa ollut meneilldan
tutkimushanke EkoSuKaT (Ekotehtokkuus Supistuvissa ja
Kasvavissa Taajamissa: muuttuvan yhdyskuntarakenteen
fyysinen, sosiaalinen ja ekologinen kestavyys), jossa pyri-
tdan monipuoliseen ja kokonaisuuksia hahmottavaan ka-
sitykseen niista vaatimuksista, joita kasvavien keskusten
lahialueiden kasvaminen ja toisaalta perifeeristen aluei-
den supistuminen aiheuttaa erityyppisten asuintaajamien
kestavan kehityksen turvaamiselle. Hankkeen tarkoitukse-
na on etsid pohjoisiin oloihin soveltuvia seka paikallista-
son ekotehokkuutta parantavia suunnittelu- ja arviointime-
netelmia.

Oulunsalon kunta on ollut Karhuojan - Niemerannan osal-
ta mukana kyseisessa tutkimushakkeessa yhtena pilotti-
kohteista. Hankkeen puitteissa on Karhuojan alueelle (ja
vertailuaineistona Oulunsalon kuntaan) tehty asukasky-
sely. Hankkeeseen kuuluvana tehtiin myds kohdealue-
analyysejé sekd maankaytdn harjoitustydsuunnitelmia.
Analyysien sisaltdd on kaytetty taustamateriaalina myds
Karhuojan osayleiskaavaa laadittaessa. Tutkimuksesta
on valmistunut valiraportti.

4. TEHDYT SELVITYKSET

4.1 HAILUODONTIEN TOIMENPIDESELVITYS

Kaavatyoén alkuvaiheessa kunnan ja Tiehallinnon vélilla teh-
tiin Hailuodontien toimenpideselvityssopimus. Toimenpide-
selvityssuunnitelma (13.11.2003 SCC Viatek) meluselvityk-
sineen antoi liikenteellisen viitekehyksen myés Karhuojan
alueelle. Toisaalta kunnan keskeisten alueiden yleiskaava-
luonnoksen sisaltdé on muuttunut toimenpideselvityksen val-
mistuttua ja muutoksesta on aiheutunut paivitystarpeita myds
Hailuodontien toimenpideselvitykselle. Seuraavat seikat pi-
tavat kuitenkin edelleen paikkansa:

Hailuodontien liikenteellinen merkitys kasvaa tulevaisuudes-
sa, eika kaikkia Hailuodontien liittymia Karhuojan kohdalla
voida sailyttaa.

Toimenpideselvityksen melutarkastelu tehtiin maastomallin
avulla. Melutarkastelujen liikkennemé&arat olivat Karhuojan
kohdalla noin 7000 ajoneuvoa vuorokaudessa ja ennuste-
vuosi 2020. Karhuojan osayleiskaavaan on maaritelty edel-
lisin ennusteluvuin Hailuodontien melualue, jossa saattaa
ylittyd 55 dB:n melu ajonopeudella 60 km /h. Melualueelle ei
tule osoittaa uutta rakentamista ilman alueellista melusuo-
jausta. (Oulunsalon keskeisten osien yleiskaavan asukas-
méaraennuste on kasvanut melulaskennan jalkeen, mutta
toisaalta keskeisten osien yleiskaavan tavoitevuosi on mydés
muuttunut vuoteen 2030. Taltd osin vuoden 2020 melualue-
maaritys Karhuojan alueella pitdéd edelleen paikkansa.)

Oulunsalon yleiskaavan arvokkaat luontokohteet ja Karhuojan kaavan aluerajaus
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4.2 VESIHUOLTO-JA
VIEMAROINTISUUNNITELMA

Viemardinnin ja jatevesien késittelyn suunnittelu kaava-
tyén yhteydessé on ollut yksi tyén tarkeimpia tavoitteita.
Vesihuolto- ja viemardéintisuunnitelma. PSV-Maa ja Vesi
on tehnyt alueelle vesihuolto- ja viemaréintisuunnitelman
yleissuunnitelmatasoisena tarkasteluna jatevesien pois-
johtamiseksi Hailuodontien varren runkoviemaériin.

Luonnossuunnittelun aikana kartoitettiin alueen mah-
dollisia viemardintivaihtoehtoja. Hailuodontien rannan-
puolella vieméardintitapaa valittaessa oli vaihtoehtoina
joko keskitetty pumppaamo viettoviemareineen tai tontti-
kohtaiset pienpumppaamot ja paineviemariverkosto. Pai-
neviemaro6innin edullisuus korostuisi, mikali alueen uu-
sista tonteista toteutuu vain osa. Viettovieméardinti yhteis-
pumppaamoineen on kustannuslaskelmissa kilpailuky-
kyinen, mikali alueelle osoitetut kaikki tontit, myds uudet
rakennuspaikat liittyisivat verkostoon kerralla.

Suunnittelun edetessa Karhuojan alueella paadyttiin kaut-
taaltaan viettoviemaréintiin (ks. kuva Karhuojalle raken-
nettavan vieméréinnin yleissuunnitelma). Karhuojantien
puolella viettoviemérin runkolinja sijoitetaan Pasko-ojan
varteen. Karhuojantien Hailuodontien puoleiset tontit vie-
méréidaan vietolla Hailuodontien runkolinjaan yhdisty-
villd haaroilla. Hailuodontien rannanpuolella vieméarginti
toteutetaan viettoviemardintind puistoakselin kevyen lii-
kenteen vayldn varren pumppaamoon, josta jatevedet
pumpataan Hailuodontien runkolinjaan.

4.3 ALUEKUIVATUS

Karhuojan alueella ei kustannussyistad ja alueen matalan
rakentamistehokkuuden takia tulla rakentamaan sadeve-
siviemardintia. Syksylla 2005 tehtiin osayleiskaavan ran-
ta-aluetta koskeva aluekuivatustarkastelu (Karhuojan osa-
yleiskaava, Aluekuivatus. PSV-Maa ja Vesi). Tarkastelun
perusteella kaavaan on tonttialueille osoitettu kuivatus-
ojia, joilla hoidetaan korttelialueen sisdinen kuivatus seka
kerataan valumavedet veto-ojiin. Lisaksi tonteilla tarvitaan
avo-ojia tai avo-ojapainanteita, joilla varmistetaan yksit-
taisen rakennuspaikan kuivatus.

Asukkaiden tulee vastata itse avo-ojien huollosta ja tont-
tien kuivatuksesta. Tiealueet ovat padosin varsin ahtaita,
eika niiden varsilla ole aina tilaa ojille, jolloin kuivatus on
jarjestettava tontin takaosien kautta.

4.4 ALUEENKORKEUSSUHTEET

Hailuodontien rannan puolelle rakennettaessa on otetta-
va huomioon my&s maaston alavuus. Tonttien téyttétarve
-kuvassa ja varimerkintdjen selitysteksteissa on pyritty ha-
vainnollistamaan tonttien korotustarvetta maastomallin (v.
2005) antamalla tarkkuudella. Alueelle laadittavista ra-
kennustapaohjeista saa lisda tietoa mm. rakennuskorke-
uden maarittelyyn ja tonttien korotusperiaatteisiin.

Kaava-alueella ei tehdad koko alueen kattavaa maapera-
tarkastelua. Kunkin rakentajan tulee teettda tonttikohtai-
nen pohjatutkimus.

Tonttien téyttétarve Karhuojan rannan tuntumassa

normaali rakentamisalue
+2,60 taytté 0 - 0,5 metrid tai rossipohjaperustus
+2,10 rossipohjaperustus tai taytté 0,5 - 1 metrié
- tulva-alue (rossipohja + piha-alueen korotus)



A Karhuojalle rakennettavan viemaréinnin

7 yleissuunnitelma.
_F ¥\ Alueelle jo rakennetut tonttikohtaiset vie-
o~ ~0 mdrilinjaf eivdt ndy kuvassa.
e
o viettoviemari
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- Aluekuivatus (Psv-Maa ja Vesi 30.01.2006)
L Suunnitelmassa ei ole esitetty katualueiden, muiden yleis-
ten alueiden ja tonttien siséisid kuivatusjarjestelmia.

WETO-Q1A, hulwavedsn purkautrumisreltt Fakalsin narsen
e KOKOOJADOLA, joilla tulvavedet hkerataén asurtoaluelbe vebo-ojiin
KUIVATLUSOIA, Jella heldetaan korttellalueen slsdnen kulvatus
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rakannuspaikcko jen huirabus
wj-1A = g Jan poh jan shoatetiu karkeusasema oo, plotessnd

Ehdetus 2%, rahernuspaihan pengerkinisestd
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5. OSAYLEISKAAVAPROSESSI

Karhuojan alueen maank&ytén jarjestdmiseksi paadyt-
tiin kunnassa valtakunnallisestikin mielenkiintoiseen ja
uraauurtavaan vuorovaikutusprosessiin, jossa Karhuojan
kehittdmiseen pyritdadn yhdessé kylén asukkaiden ja kun-
nan kanssa maankayttésopimusneuvottelujen kautta.

Tyo6td ohjaamaan perustettiin kunnan viranhaltijoista, lii-
kenne- , vesi- ja vieméari sekd kaavakonsulteista koostu-
nut ohjausryhma, joka kokoontui tyén aikana kuusi ker-
taa. Tarpeen mukaan kokouksiin kutsuttiin myds muita
viranomaisia.

Karhuojan kaavoitukseen liittyen on alueen asukkaille
jarjestetty neljd keskustelu- ja esittelytilaisuutta.

Karhuojan osayleiskaavaa on kasitelty kahdessa viran-
omaisneuvottelussa sekd kolmessa ympaéristékeskuk-
sen kanssa jarjestetyssa tyépalaverissa.

5.1 ESIVALMISTELU

Kunta jarjesti ennen kaavaprosessin virallista aloittamis-
ta alueen asukkaille ja maanomistajille keskustelutilai-
suuden 18.06.2003, jossa pohdittiin alueen ongelmia,
maanomistajien toiveita seka toivottua kehityksen suun-
taa. Tilaisuudesta saadun palautteen perusteella kun-
nanhallitus paatti, ettd osayleiskaava on sopiva vali-
ne alueen kehittdmiseksi.

i Y
A res aluevaraus?, \
‘. Ayleiskaaval.) \ Y

g il N SN
274, PRKadatila & lahil
;  Vaikutusalug’

:

;

i

;

i

i

:

:

uy
!
l(\
3
>,
*
D

< N
s'aluevaraus *,\
skaaval.)

" A'res alyevaraus
(vieiskaayal.)

5.2 OSALLISTUMIS- JA ARVIOINTISUUNNITELMA

Hanketta koskeva osallistumis- ja arviointisuunnitelma hy-
vaksyttiin kunnanhallituksessa 1.9.2003. Osallistumis- ja
arviointisuunnitelma oli nahtavillda Oulunsalon kunnanviras-
tolla ymparistépalvelut -osastolla 18.09.2003 - 02.10.2003
valisend aikana. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta
jatettiin kaksi mielipidettad ja yksi lausunto.

5.3 LUONNOSVAIHE

Kaavaluonnokseen piirrettiin uusia rakennuspaikkoja maan-
omistajien lisdrakentamistoiveiden mukaisesti, mikali se
muiden reunaehtojen puitteissa vain oli mahdollista. Rajoit-
teita aiheuttavat Hailuodontien 55 dB:n melualue, tulvakor-
keudet, haja-asutusalueen vahimmaistonttikokovaatimus
(2000 m2), uusien tonttien liittdminen jarkevasti olevaan
tieverkostoon sekd puistovydhykkeelle ja kevyen liikenteen
vaylille tarvittavat aluevaraukset.

Luonnosvaiheen alussa tutkittiin kahta vaihtoehtoista toteu-
tustapaa uusien tonttien muodostamisessa. Vaihtoehto A oli
ns. kujamalli ja vaihtoehto B kirvesvarsitonttimalli. Vaihtoeh-
dot erosivat toisistaan myés Hailuodon liikennejarjestely-
jen suhteen.

VE A :n periaatteet; - kujamalli tontinmuodostuksessa
liittymat Hailuodontielle Rantatieltad ja

Matikanranta -tielta

- kirvesvarsitontit
liittymat Hailuodontielle Rantatielta ja
Madetojankujalta

VE B:n periaatteet;

Vaihtoehto B valittiin jatkotydskentelyn pohjaksi sujuvampi-
en liikennejérjestelyiden seka yksinkertaisempien tonttijar-
jestelyiden perusteella. Kujamallin kujien omistussuhtei-
den ja rakentamiskustannusten jakautuminen olisi kaytan-

2= allevarats N,
(yleiskaavaly™
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ndssa kirvesvarsiperiaatetta monimutkaisempaa ja edellyttaisi
yhteisty6td maanomistajien kesken. Lis&ksi kirvesvarsitontti-
periaatteella katuverkko voitaisiin pitda minimissa. Kirvesvar-
sitontteja kdytdnndssa toteutettaessa olisi toki hyva tutkia naa-
purien kesken, voidaanko mahdollisista vierekkaisistad kirves-
varsista luopua ja perustaa neuvottelujen ja sopimusten kaut-
ta tontinomistajille yhteinen ajorasite.

5.3.1 LUONNOSVAIHEEN VUOROVAIKUTUS

Karhuojan osayleiskaavaluonnosta koskenut viranomaisneuvot-
telu pidettiin 05.02.2004. Karhuojan asiaa on kéasitelty aiem-
min Oulunsalon keskeisten osien viranomaisneuvotteluissa.

Yleisotilaisuus ja vastaanottopaivat

Alustavaa kaavaluonnosta esiteltiin alueen maanomistajille ylei-
soétilaisuudessa 7.4.2004 Oulunsalo -talolla. Alueen kiinteis-
tdnomistajia oli paikalla yhteensd 68 henkilda.

Yleisétilaisuudessa sovittiin suunnittelun jatkamisesta Karhu-
ojan maanomistajien henkildkohtaisella kuulemisella erityisil-
l&4 vastaanottopaivilla. Toiveistaan ja ndkemyskannoistaan kévi
25-27.5.2004 jarjestetyilla vastaanottopaivilld keskustelemas-
sa 46 maanomistajaa. Toiveita esitettiin niin maankayttésopi-
musluonnoksen kuin osayleiskaavaluonnoksenkin osalle. Alus-
tavaa kaavaluonnosta muokattiin esitettyjen yksittaisten toivei-
den mukaiseksi, mikali se vain muun suunnittelun reunaehto-
jen rajoissa oli mahdollista.

Kaavaluonnoksen nahtavillaolo ja esittelytilaisuus

Karhuojan osayleiskaavaluonnos pidettiin maankaytt6- ja ra-
kennusasetuksen 30 §:n mukaista kaavan valmisteluvaiheen
kuulemista varten yleisesti nahtavilld kunnanviraston ymparis-
tépalvelut osastolla 19.8. - 20.9.2004 valisena aikana.

Karhuojan osayleiskaavaluonnosta esiteltiin kunnan keskeis-
ten osien yleiskaavaluonnoksen ohella asukkaille jarjestetys-
sa yleisétilaisuudessa 2.9.2004 Oulunsalotalolla. Paikalla oli
yli 80 kuulijaa. Keskustelua kaytiin Karhuojan osalta mm. Kar-
huojan kaavan ja kunnan laajemman yleiskaavan suhteesta,
kevyen liikenteen véylien linjauksista ja uudesta tiealuevarauk-
sesta Pasko-ojan varrella.

Luonnosvaiheen mielipiteet ja lausunnot

Kaavaluonnoksesta jatettiin kaikkiaan 26 mielipidet-
td sekd 7 lausuntoa. Mielipiteisiin ja lausuntoihin
annettiin kirjalliset vastineet.

Mielipiteiden ja lausuntojen sisalté otettiin mahdolli-
suuksien mukaan huomioon tydstettdessa kaavaluon-
nosta kaavaehdotukseksi.

Lausuntojen pé&asisaltd koski valittua kaavamuotoa
alueen maankaytdn jarjestamisessa, liikennealueen
leventdmistd Hailuodontien kevyen liikenteen vaylan
osalta, alueella tarvittavia sahkdjohto- ja vesihuollon
runkolinjojen aluevarauksia seka korttelipaivakodin
sijoitusmahdollisuutta kaava-alueelle. Useissa lau-
sunnoissa mydés korostettiin Lassilan alikulun raken-
tamisen tarkeyttd koululaisten liikenneturvallisuuden
takaamiseksi.

Mielipiteet koskivat etupdassa yksityisia maankéytto-
tarpeita uusien rakennuspaikkojen osalta ja liikenne-
kysymyksia.

Maankayttdsopimusneuvottelut

Kunnan maanmittausteknikko Markku Haulos kéyn-
nisti kaavaluonnoksen nahtavilla olon jalkeen maan-
kayttdsopimusneuvottelut mahdollisesti uusia raken-
nuspaikkoja saavien maanomistajien kanssa. Neu-
vottelujen perusteella useista kaavaluonnosta kohtaan
annetuista mielipiteistd p&aastiin kunnan ja maan-
omistajien valilla yhteisymmarrykseen.
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5.4 EHDOTUSVAIHE

Maanomistajien hyvédksymien maankéayttésopimusten peri-
aatteita noudattaen kaavaluonnos tydstettiin kaavaehdotuk-
seksi.

5.4.1 EHDOTUSVAIHEEN VUOROVAIKUTUS

Karhuojan osayleiskaavaehdotusta koskenut viranomais-
neuvottelu pidettiin 25.08.2005.

Kaavaehdotuksen nahtavillaolo ja esittelytilaisuus

Karhuojan kaavaehdotus pidettiin maankaytté- ja raken-
nusasetuksen 19§:n mukaisesti nahtavilla 20.10.-
22.11.2005 vélisena aikana.

Karhuojan osayleiskaavaehdotusta esiteltiin asukkaille
jarjestetyssa yleisétilaisuudessa 15.11.2005 Oulunsalo-
talolla. Keskustelua kaytiin etupdadssad samassa tilai-
suudessa esittelyssa olleesta alueen rakennustapaoh-
jeen luonnoksesesta.

Muistutusten ja lausuntojen paasisaltd ja niiden
perusteella tehdyt tarkistukset

Kaavaehdotuksesta saatiin kaikkiaan 13 kirjallista mielipidet-
ta seka 14 lausuntoa. Muistutuksiin ja lausuntoihin annettiin
kirjalliset vastaukset.

Useissa muistutuksissa arvosteltiin alueelle luonnostellun
rakennustapaohjeen sisaltéa, etenkin rannan tuntumaan tu-
levien rakennuspaikkojen osalta. Muilta osin muistutukset
koskivat pddosin yksittaisten rakennuspaikkojen kaavamer-
kintéjen tai maaraysten sanamuotojen tdsmentamista tai tie-
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i A\ 7
A

il 2
¥\
'_‘,-!:/'“71’-...
~ * o 7
$- *® A
4

%4

alueiden rakentamista ja linjauksia. Kahden muistutuksen mu-
kaan EV-alueet tulisi muuttaa M-alueeksi. Muutamissa muistu-
tuksissa toivottiin edelleen lisaa rakenusoikeutta.

Pohjois-Pohjanmaan ymparistokeskus totesi lausunnossaan,
ettd rakentamisen laajentaminen merenrannassa on haasteel-
lista etenkin koko alueen virkistys ja ulkoilutarpeiden kannalta.
Asia tulee ottaa huomioon keskeisen alueiden yleiskaavan laa-
dinnassa. Muutamassa lausunnossa oltiin huolissaan myés ra-
kennuspaikkojen kosteuden hallinnasta tulva-alueelle rakennet-
taessa.

Pohjois-Pohjanmaan liitto ja Oulun seudun ympéristoviras-
to totesivat, ettéd vesihuoltolaitoksen toiminta-alueesta ja vie-
mariin liittymisesta voitaisiin maaratd kaavassa tarkemmin.
Oulun seudun seutuhallituksen lausunnossa todetaan, etta
Karhuojan alueen suunnittelu olisi selkedmpaa asemakaa-
van pohjalta. Useissa lausunnossa painotettiin myds lii-
kennejarjestelyjen toteuttamisen tarkeyttd ennen alueen Ii-
sarakentamista. Lisdksi toivottiin tarkennuksia sallittavaan
kerroskorkeuteen, mahdollista lisdvarausta vaihtoehtoisel-
le 20 kV:n PAS-ilmajohdolle seka kannettiin huolta paiva-
hoitopalveluiden saavutettavuuden turvaamisesta alueella.

Muistutusten ja lausuntojen perusteella kaavaan on tehty pie-
nia tarkistuksia niiltd osin kuin se on ollut mahdollista:. Ma-
detojankujan ja Matikanrantatien véalisen uuden yhdystien lin-
jausta on hieman tarkistettu ja EV-alueet on muutettu M-
alueiksi. Myds kaavaméaaraystekstejd on muokattu tarpeelli-
silta osin. Muutosten voidaan katsoa olevan kokonaisuuden
sekad kaavan tarkoituksen kannalta niin vahaisia, ettei ehdo-
tusta tarvitse asettaa uudelleen nahtaville.




6. KAAVARATKAISUN KESKEINEN
SISALTO

6.1 KYLAALUEEN THVISTAMINEN, UUDET
RAKENNUSPAIKAT

Karhuojan osayleiskaavaan on merkitty uusia rakennuspaik-
koja kaikkiaan 59 kpl. Kaikkien naiden rakennuspaikkojen
osalta ovat maanomistajat allekirjoittaneet maankéayttéso-
pimukset ja sitoutuneet kehittdmiskorvauksen maksami-
seen.

Karhuojan aluetta on haluttu kehittdd asukkaiden toiveista
lahtien niin, ettd alueella sailyisi nykyinen puutarhamainen
yleisilme. Puutarhamaisuus edellyttdad valjia tontteja. Lain
mukaisesta haja-asutusalueen 2000 nelidmetrin rakennus-
paikan pinta-alavaatimuksesta voitaneen vieméariverkoston
rakentamisen perusteella tinkid hieman. Ehdottomana ala-
rajana uusien rakennuspaikkojen osoittamisessa on pidet-
ty 1900 nelidmetrin tonttialaa.

6.2 ALUEENPALVELUT JATEOLLISUUSTONTIT

Laadittavan osayleiskaavan alueelle ei ole osoitettu uusia
palveluvarauksia. Alue tukeutuu Oulunsalon keskeisten alu-
eiden yleiskaavaluonnoksen mukaisesti Pitkdkankaan ja
Oulunsalon keskustan palveluiden varaan.

Kaavaan on osoitettu kolme teollisuusrakennusten aluetta
olemassa olevan toiminnan tai rakennuskannan perusteel-
la.

6.3 VIRKISTYS JAULKOILU

Osayleiskaava turvaa Karhuojantien varrella olevan Karvo-
lankujan urheilukentédn olemassa olon ja sen kehittdmisen
Karhuojan keskeiseksi urheilu- ja leikkipaikaksi. Alue on
osoitettu kaavassa urheilualueeksi merkinnallad VU.

Hailuodontien rannan puolelle on kaavaluonnoksessa osoi-
tettu uusi kevyen liikenteen vayla, joka on linjattu toteutta-
mistavoitteissa olevan Lassilan alikulun kautta Karhuojan-
tielle, mista vaylan on ajateltu jatkuvan edelleen peltoaluei-
den kautta Pitkédkankaalle. Vayléalla on Hailuodontien rannan
puolella osittain myd&s tontille ajo sallittu. Kevyen liikenteen
vaylan ympaérille on osoitettu keskeinen koko aluetta yhdis-
tava puistoakseli. Vaikka alueen tontit ovat suuria, on ra-
kentamiselta kokonaan vapaana séailyvien viheralueiden
merkitys suuri, varsinkin jos aluetta tulevaisuudessa tiivis-
tetdan edelleen asemakaavalla.

6.4 LOMARAKENTAMISALUEIDEN
MUUTTAMINEN PYSYVAAN ASUTUKSEEN

Yhdeksi kaavatyén tavoitteeksi kirjattiin osallistumis- ja
arviointisuunnitelmaan tutkia mahdollisuus muuttaa ole-
massa olevat loma-asunnot vakinaisiksi asunnoiksi.

Luonnosvaiheessa naytti silta, ettei tulvarajan tuntumas-
sa olevia lomatontteja ole jarkevdd muutamaa rajatapa-
usta lukuun ottamatta muuttaa tdman kaavatyén yhtey-
dessa pysyvan asumisen alueiksi. Kaavaehdotuksen
tyéston yhteydessa tulva-alueen rajaus tarkentui alueel-
ta valmistuneen uuden pohjakartta-aineiston myo6ta. Li-
séaksi rannan tuntumaan toivotuista uusista rakennus-
paikoista muodostui usean tontin kasittdva yhtenainen
kokonaisuus, jossa tarvittavat maatdytdét on mahdollista
tehda ymparistén kannalta hallitusti ja yhtenaisesti. Kaa-
vaehdotuksessa onkin uusia rakennuspaikkoja osoitet-
tu edelld mainituin perustein myds tulva-alueen tuntu-
maan ja osittain tulva-alueellekin.

6.5 LIKENNEJARJESTELYT

Hailuodontien mantereen puolella uudet tonttiyhteydet
jarjestetdan olemassa olevien kujien, peltoteiden, uusi-
en tonttien kirvesvarsien tai ajorasitteiden kautta. Aino-
astaan Kaverinkujan varren olevien tonttien ja uusien ra-
kennuspaikkojen liikenteen jarjestdmissd on kaavassa
jouduttu esittdmaan uusia liikennejarjestelyja: Kaverin-
kujan liittyma Hailuodontielle tulee Hailuodontien toimen-
pideselvityksen mukaisesti liikenneturvallisuussyista
poistumaan. Korvaava yhteys on kaavassa esitetty Kar-
volankujan urheilukentdn takaa uutta tielinjaa pitkin.

Hailuodontien rannan puolella on Hailuodontien olemas-
sa olevia liittymid vahennetty Hailuodontien toimenpi-
deselvityksen mukaisesti kahteen: Luonnoksessa alu-
eelle kuljetaan Rantatien ja Matikanranta -tien kautta. Liit-
tymien vahentdminen aiheuttaa Madetojankujan alkupaa-
hdn uuden yhdystien rakentamistarpeen. Hailuodontien
rannanpuolelle tarvitaan my6s yksi uusi Madetojankujan
lansipaasta lahteva tieyhteys (Vaaralankuja) seka yhteys
Takkisentieltd Matikanranta-tielle.

Karhuojan maankaytén lisdantyessd on Hailuodontien
alittava ns. Lassilan alikulun tarve siihen liittyvine kevyen
liikenteen vaylineen kiistaton. Kaavassa on alikululle
esitetty laajemman Oulunsalon keskeisten osien yleis-
kaavaluonnoksen liikennesuunnitelmiin perustuva oh-
jeellinen sijainti.

Kaavaan on osoitettu myds kunnan laajemman keskeis-
ten osien yleiskaavan (ve5 22.6.2004) mukainen katuyh-
teysvaraus (ohjeellinen uusi katu) Pasko-ojan varteen
mahdollisine alikulkuineen Lassilan alueelta Niemen-
rantaan. Kyseinen katuvaraus palvelisi myds laajemmas-
sa yleiskaavassa Karhuojan ja Pitkdkankaan valiin osoi-
tettua asuntoreservialuetta.

Kaavassa osoitettujen pistoteiden pa&han on tiealuee-
seen varattu kaantépaikat palo- ja pelastustarpeet huo-
mioon ottaen. Kaava-alueella tarvitaan myds kaksi palo-
vesiasemaa. Toinen on ajateltu sijoittaa rannan ET -alu-
eelle, jolloin viereinen kevyen liikenteen vayla Madetojan-
kujalta Matikanranta -tielle saakka on tehtdva kantavuu-
deltaan séilidauton kestavéksi. Mantereen puolen palo-
vesiasema voitaneen sijoittaa VU-alueen tuntumaan.
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7. YLEISKAAVAN ARVIOIDUT
VAIKUTUKSET

7.1 VAIKUTUKSET KYLARAKENTEESEEN JA
MILJOOSEEN

Kaavan toteutumisen myé6téa Karhuojan alueelle raken-
netaan uusia omakotitaloja 59 kpl. Tama tarkoittaa alu-
een nykyiseen noin 70 pysyvaan asuntoon suhteutettuna
miltei rakennuskannan tuplaantumista. Voimakkainta
muutos on Hailuodontien rannan puolella, jossa nykyis-
ten 29 asuintalon naapureiksi rakennetaan 38 uutta oma-
kotiasuntoa. Hailuodontien mantereen puolella raken-
nuspaikkojen lisdys on 50% (21 omakotitaloa) olemas-
sa olevaan tilanteeseen (42 asuintaloa) verrattuna.

Kaikkiaan kaavan mahdollistama rakentamisen volyymi
on olevaan kylarakenteeseen suhteutettuna mittava, ja
ymparistd muuttuu vaajaamattad rakentamisen tiivistyes-
sd. Haja-asutusalueella vaadittu suuri tonttikoko pita-

nee alueen luonteen kuitenkin suhteellisen puutarha-
maisena. Alueen luonteen muutosta yritetdan hallita ole-
massa olevaa kokonaisuutta ja miljodarvoja tukevaksi
suunnittelualueelle laadittavilla rakennustapaohjeilla.
Alueella olevat kulttuurihistoriallisesti arvokkaat raken-
nukset (ks. sivu 6) on merkitty kaavakartalle joko suoje-
lukohteina (4 kpl) tai suojelukohde-ehdotuksena (1 kpl).

7.2 VAIKUTUKSET MAISEMAAN

Karhuojantien eteldapdén maisemakuva on nykyisellédén vie-
Ia hyvin maaseutumainen; peltondkymé avautuu kauniina
Karhuojantieltd Pasko-ojan vartta pitkin luoteeseen. Karhu-
ojantien etelapuolelle kaavassa osoitettujen uusien raken-
nuspaikkojen ja kevyen liikenteen vdylien rakentamisen
myota peltoala védhenee ja maisemakuva muuttuu oleelli-
sesti.

Hailuodontien rannanpuolella maisemamuutokset eivat ra-
kentamisvolyymistd huolimatta ole kovin merkittavia, silla
paaosa uusista rakennuspaikoista sijoittuu pensaikko- tai
merenrantametséalueille sekd olemassa olevien rakennus-
paikkojen rajaaman alueen sisdan. Rakentaminen ei myd&s-
kdan ulotu yhta tonttia lukuunottamatta Kempeleenlahden
vesimaisemaan, vaan rantaviivan ja uuden asutuksen valiin
jaa merenrantaniityn liséksi kaistale merenrantametsaa ja
pensaikkoa. Ainoastaan Matikanranta -tien ja Hailuodontien
kulmauksen peltoalan tuntumaan sijoitetut uudet rakennus-
paikat néakyvat selvasti Hailuodontien tiemaisemassa.

Kaiken kaikkiaan voidaan todeta, ettd kaavan toteutuessa
Karhuojan maaseutumaisuus vaistyy puutarhamaisen ja
valjahkon kylataajaman tielta.

Kaavan toteutumisen merkitta-
vimmét vaikutukset rakennet-
tuun ympéristéén ja maise-
maan.

= Voimakas aluerakenteen tiivistyminen.
...Puutarhamaisuus kuitenkin sailynee
isohkosta tonttikoosta johtuen.

ymparistdn muutos. Rakennustapaohjeissa kiinnite-

L yr taan tahan huomioita.




7.3 VAIKUTUKSET LUONTOON

Rannan uusien rakennuspaikkojen osalta oleva kasvillisuus
(pensaikko / merenrantametsd) jdanee pitkalti maatayttdjen
alle. Kyseisella alueella ei ole havaittu erityisia luontoarvo-
ja. Alueen rakentamisella ei arvioida olevan vaikutuksia ym-
paristéssa sijaitseville luontokohteille (erit. Lassilan meren-
rantaniitty). (FM Sari Ylitulkkila)

7.4 VAIKUTUKSET LIIKENTEEN JA TEKNISEN
HUOLLON JARJESTAMISEEN

Karhuojan osayleiskaavan liikkenneverkko aiheuttaa muutok-
sia Hailuodontien nykyisiin liittymiin. Kaava aiheuttaa uusia
tierakennustarpeita Kaverinkujan ja Vaaralankujan osalta
sekd keskeisen kevyen liikenteen vaylan ja siihen liittyvan
Lassilan alikulun rakentamistarpeen. Muutosten toteutumi-
sen myo6ta alueen liikenneturvallisuus paranee.

Kaavassa on esitetty ohjeellisena kunnan laajemman kes-
keisten alueiden yleiskaavan liikenneverkkosuunnitelmien
mukainen varaus uudelle kokoojakadulle Pasko-ojan var-
teen. Kyseisen kadun toteutuminen muuttaa alueen liiken-
neverkkoa tuntuvasti. Karhuojantie jad Karhuojan kaavan
alueella rauhalliseksi tonttikaduksi lapikulkuliikenteen siir-
tyessa Pasko-ojan varteen.

VESI- JAVIEMARIHUOLTO

Karhuojan alue tullaan liittdm&an kunnan vesihuoltolaitok-
sen toiminta-alueeseen, jolloin kaikkille alueen kiinteistdil-
le tulee sekd oikeus ettd myds velvollisuus liittyd kunnan
viemariverkostoon vesihuoltolain mukaisesti (119/2001). Vie-
mariverkoston rakentaminen on koko Karhuojan alueen etu,
minkd myo6té olemassa olevat jatevesistd aiheutuneet ym-
paristéhaitat poistuvat.

Viemariverkoston rakentamisen myéta sekd olemassa ole-
ville ettd myds uusille rakennuspaikoille jarjestyy helppo ja
jarkeva tapa saada kiinteistdjen jatevesiasiat lain edellytta-
malle tasolle. Vieméardinnin jarjestdminen keskitetysti ja hal-
litusti kunnan toimesta poistaa nykyisin jatevesista ajoittain
aiheutuneet ymparistéhaitat ja heijastunee sitad kautta posi-
tiivisesti myds alueen imagoon.

7.5 TALOUDELLISET VAIKUTUKSET

Kaavatydn alussa asetettiin maankéayttésopimusneuvot-
teluille tiettyja taloudellisia tavoitteita. Solmittujen maan-
kayttdsopimusten perusteella nama taloudelliset tavoit-
teet saavutetaan: Kaavasta hydtya saavilta maanomis-
tajilta perittdan kehittdmiskorvauksina noin 180 800 eu-
roa. Lisaksi sopimuksiin liittyy maanluovutuksia kunnal-
le. Maanluovutusten ja kehittdmiskorvausten yhteissum-
ma on arviolta 189 200 euroa. Talld summalla katetaan
alueen kaavoituskustannukset, teiden ja kevyen liiken-
teen vaylien rakentamiskustannukset, osa liikennesuun-
nittelukustannuksista seké sellaiset rahoituskustannuk-
set, jotka aiheutuvat kunnallistekniikan toteuttamisesta
etukdteen, ennen kuin kunta saa kehittdmiskorvaukset.

Kehittamiskorvauksia ei ole osoitettu Lassilan alikulun
rakentamiseen, silld alikulun rakentamistarve ei johdu
pelkastdan uusista rakennuspaikoista, vaan myds nyky-
tilanteesta seka laajemman lahialueen tulevista tarpees-
ta. Lassilan alikulun rakentamiskustannukset ovat noin
210 000 euroa ja sen rahoitukseen haetaan ratkaisua
kunnan ja Tiehallinnon vélisissd neuvotteluissa.

Osayleiskaavassa tiealueiksi merkittyjen teiden rakenta-
misesta vastaa kunta. Alueen tiestd sailyy yksityisina tei-
né, joita kunta avustaa ja hoitaa samoin perustein kuin
muitakin asemakaavan ulkopuolisia yksityistielain alai-
sia teita.

Kunnan vesihuoltolaitos vastaa alueen viemariverkoston
rakentamisesta ja siitd aiheutuvista rakentamiskustan-
nuksista. Kehittdmiskorvauksista osoitetaan noin 40 000
euroa viemari- ja vesihuollon etukateen rakentamisesta
aiheutuviin rahoituskustannuksiin. Viemardéinnin raken-
tamiskustannukset (sis. suunnittelu- ja yleiskulut) ovat
karkeasti arvioituna noin 370 000 euroa. Jo pitkalle ra-
kentuneen alueen viemardinnin rakentamiskustannukset
ovat normaaleja asemakaavoitettuja alueita suurempia,
silla tilaa viemariverkoston runkolinjojen kaivamiselle on
tiealueella on paikoitellen niukasti ja mm. tonttien istu-
tusten ja aitarakenteiden saattaminen kaivuutéitd edel-
tavaan tasoon on verkoston rakentajan vastuulla. Keski-
maaraista kallimpien viemariverkoston rakentamiskus-
tannusten vuoksi tullaan Karhuojan alueella perim&an
kaksinkertaista viemarilaitoksen liittymismaksua. Kayt-
tokustannukset ovat kunnassa kaikille samat.

Karhuojan alueen osayleiskaavaan ja sen toteuttamiseen liittyvien arvioitujen kustannusten jakaantuminen.

[Hmtannuaten Hokonaiskust. Eupirmksin maksettava

rrucstastuminen kehittimiskustannus
L3 £

|SUUNMNITTELY

s asvoilus 50 000 50 000

Lilkenne @ tiesuunnitbelu 15 D00 15 000

|RAKENTAMINEN

Tiet 27 000 27 000

sevyen likareen vaylal AT 200 37 200

IRAMOITUS (=korkckustannuise joka ahsiuy et kurnale unnalssskonion obeufamisesta "sukalesn® ennan buin ke b shonsauks ot maksetzan

lewden obetulamisen Korkokust 20 000 20 Do
Wiemaraint @ vesituolio, foleut korkokust 40 000 40 000
YHTEENSA 189 200 189 200
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7.6 SOSIAALISET VAIKUTUKSET

Karhuojan alue on perinteinen maatalous- ja kylaalue,
jonka omakotitaloissa asuu noin 250 asukasta. Alue on
yksityisessd omistuksessa ja sen nykyisessd asunto-
kannassa asuu usein alkuperdisen rakentajan lahisu-
kua ja perheet ovat paasaantdisesti suuria. Alueen kehi-
tys on tapahtunut vahitellen maatiloista lohkottujen ra-
kennuspaikkojen myd6ta, jotka ovat usein syntyneet poik-
keamispédatoksilla. Perinteisesti Karhuojan alueella on
ollut voimakas paikallisidentiteetti ja alueellinen yhtei-
s6llisyys. Alue on jo nyt rakentunut tiiviiksi ilman riittdvaa
kokonaisuuden suunnittelua.

Karhuojalla rakentamispaine on edelleen voimakas, sil-
la isoja (2000-3000 m2) tontteja on kaava-alueella har-
voin tarjolla. Alueen uudet rakennuspaikat, suuret tontit
rauhallisessa ymparistéssa, kiinnostanevat luultavimmin
suhteellisen maksukykyisia lapsiperheita. Osa rakennus-
paikoista siirtyy luultavasti my&s nykyisten omistajien lap-
sille. Karhuojalla on edessa murros kylamaisyyden ja
puutarhamaisen taaja-asutuksen valilla.

Koska alueen kasvu tapahtuu yksityisten maakauppojen
my6ta, on kaavalla varsin vahéinen vaikutus alueen sosi-
aalisen rakenteen muutoksiin. Alueen tiivistyminen ja
muualta tulevat uudet asukkaat aiheuttanevat jonkinas-
teisen alueidentiteetin muutoksen. Alue on nyt yhteisélli-
nen, mutta voimakas kasvu alueella voi osaltaan myd&s
synnyttda ja lisata erilaisia ristiriitoja. Kaikenlainen eris-
taytyminen ja suljetun alueen syntyminen on epéatoivotta-
vaa, koska sellainen kehitys vaaristdd kunnan tasapai-
noista vaestérakennetta ja paikallisestikin asukkaiden
viihtyvyys laskee seka alueen siséalla, ettd sen ulkopuo-
lella.

Palveluiden saavutettavuuteen tai niiden kayttoon kaa-
valla ei ole vaikutusta, palvelut haetaan edelleenkin ny-
kyisen kdytdnndén mukaan Pitkdkankaalta tai kuntakes-
kustasta.

Osayleiskaava tukee alueen sosiaalisesti tasapainoista
kehitysta, joten kaavan ulkopuolisten rakennuslupien an-
tamiseen alueella on syyta suhtautua erityisen harkiten.

Alueen kehittymisessd hyvéksi ja viihtyisaksi elinympa-
ristoksi tulee lahtékohtana aina olla asukkaiden tarpeet.
Taman toteutuminen onnistuu parhaiten, jos alueella jo
asuvat ja sinne muuttavat asukkaat saavat riittavasti tie-
toa kaavasta ja heidan mielipiteensa otetaan huomioon
kaavan tavoitteiden mukaan toimittaessa.

(Kalle Reinikainen, yliassistentti, Oulun yliopisto, Kasva-
tustieteiden tiedekunta)

8. YLEISKAAVAN TOTEUTUS JA
AJOITUS

Osayleiskaavan hyvaksymisen jalkeen tavoitteena on uusi-
en rakennuspaikkojen rakentuminen kuudessa vuodessa,
miké tarkoittaa keskim&éarin 9 - 10 omakotitalon rakentamis-
ta alueelle vuosittain.

Liikenneturvallisuuden perusteella Karhuojan alueen lisa-
rakentaminen edellyttdd mm. Lassilantien alikulun toteutta-
mista seka sujuvia kevyen liikenteen yhteyksia. Lassilantien
alikulku pyritdan rakentamaan mahdollisimman pikaisesti
ja asiaa koskevat neuvottelut ovat kdynnissa. Alikulun myota
toteutettaneen myds keskeinen kevyen liikenteen vayla.

Hailuodontien liittymajarjestelyjen muutostarpeet Karhuojan
kohdalla kasvat, kun maankéaytté Niemenrannan suunnalla
kasvaa ja maankaytdn tehostumisen myétéd Hailuodontien
liikenne lisdéntyy edelleen.

9. YLEISKAAVAN HYVAKSYMINEN

Kunnanvaltuusto hyvaksyi osayleiskaavan 27.3.2006.



10. KAAVAN TILASTOTIEDOT:

HAAVAN TILASTOTIEDOT:
ki m2 yhil. m2

ASUINALUEET:
AP 234 903
AP-1 136 T2 I
[am 17 445
[TEOLLISUUSALUEET (T¥) & 08|
|LAHMIRKISTYSALUEET VL) B2 764
(URHELUALUBET (WU 17 46
ET 337
[MAS-JA METSATALOUSALUEET (M): 197 587
[VESIALUEET W) 0 463

EISET TET LT} 36 842
[YHSITYISET TIET 55 486
[YHTEENSA (koke kaavan laajuas) 769 BAT|
kaava-alueen laajuus 769 887m2 eli n. 77 ha
olevia asuintontteja /taloja (rakennetut paikat) 69 kpl

(seka rakennuspaikoiksi muuntuvia loma-asuntoja 8 kpl)

uusia rakennuspaikkoja 59 kpl
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