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1. Perus ja tunnistetiedot

1.1  Tunnistetiedot

Asemakaavan muutos koskee osaa Oulun kaupungin Oulunsuun kaupunginosan korttelin 106 tonttia
1 ja korttelin 107 tonttia 4 seka katualuetta. Asemakaavan muutoksen avulla muodostuvat Oulunsuun
kaupunginosan korttelin 106 tontti 1 sek& korttelin 107 tontit 10 ja 11 sekd viereinen katualue. Kort-
teliin 107 esitetdan sitova tonttijako.

Kaavan nimi: Kerolanpolku
Kaavatunnus: 564-2381
Kaavan laatija: Antti Maatta

Oulun kaupunki
Yhdyskunta- ja ymparistopalvelut, kaavoitus

Kaavan vireilletulo: Kaavan vireilletulosta on tiedotettu lehti-ilmoituksella sanomalehti Kale-
vassa 17.11.2020.

Hyvéaksyminen:

1.2  Kaava-alueen sijainti

Asemakaava-alue sijaitsee Oulunsuun kaupunginosassa, reilu nelja kilometria Oulun keskustasta
itaan.

1.3  Asemakaavan tarkoitus

Kaavamuutoksen avulla mahdollistetaan kaava-alueen asuinrakentaminen ja maankayton tiivistami-
nen. Kaavamuutos perustuu maanomistajien hakemuksiin.

1.4  Selostuksen liiteasiakirjat

- Osallistumis- ja arviointisuunnitelman palaute ja kaavoituksen vastineet

- Asemakaavakartta seka siihen liittyvat merkinnét selityksineen, luonnos 12.9.2022

1.5 Muita asiakirjoja, taustaselvityksia ja lahteita

- Pohjois-Pohjanmaan maankuntakaava (mkv 11.6.2018)

- Uuden Oulun yleiskaava (kv 18.4.2016 § 25)

- Oulun kaupungin asemakaava 564-1319 (YM 21.2.1990)

- Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskuksen lausunto alimmasta rakentamiskorkeudesta Oulujoen
rannalle (29.6.2022)

- Lausunto: Veljekset Pohjolan linja-autovarikon kulttuurihistoriallinen arvo, Kajaanintie 143
(Pohjois-Pohjanmaan museo 28.6.2019)
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Kaupunginhallituksen paatds 26.3.2018 § 82 Oulussa noudatettavista pysakointinormeista
(Pysakointinormit Oulun kaupungin alueelle. Oulun kaupunki, Sitowise Oy 28.3.2018)
Yhdyskuntalautakunnan paatds 27.10.2020 § 507 pyorapysakointinormin soveltamisohjeesta
Kirkkorannantie 1, Kerolankuja 9: Yhteistoimintasopimus (yhdyskuntalautakunta 27.10.2020
§ 502)

Kirkkorannantie 1: Asemakaavan muutoshakemus (12.6.2018)

Kerolankuja 9: Asemakaavan muutoshakemus (11.2.2020)

Kajaanintie 143 / Kirkkorannantie 1: Oljynaytteiden tutkimustulokset (Fulfil Oy 16.10.2019)
Kajaanintie 143 / Kirkkorannantie 1: Maisemaselvitys (Aallokas Oy, Natans Oy, Plaana Oy
29.6.2020)

Kerolankuja 9: Perustamistapaselvitys / maaperatutkimusraportti (RMP-Service Oy 9.9.2021)
Kerolankuja 9: Kevyt maisemaselvitys (Carmenia Oy 28.9.2021)

Kajaanintie 143 / Kirkkorannantie 1: Hulevesiselvitys (Taitoplan Oy 29.9.2021)

Kerolankuja 9: Hulevesiselvitys (Taitoplan Oy 24.11.2021)

Kajaanintie 143 / Kirkkorannantie 1: Lilkkennemeluselvitys (A-Insindorit Suunnittelu Oy
7.12.2021)

Kerolankuja 9: Geotekninen selvitys viemarin ja vesijohdon saavutettavuudesta tulevan ra-
kennuskannan jalkeen (Afry Finland Oy 22.4.2022)

Kirkkorannantie 1, Kerolankuja 9: Viitesuunnitelma havainnekuvineen (Arkkijussi Oy
12.10.2021, 18.5.2022, 10.6.2022)
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2. Lahtokohdat

2.1 Kaava-alue ja sen lahiympéarist6

Asemakaavan muutosalue sijaitsee Oulunsuun (22.) kaupunginosassa, Kajaanintien ja Oulujoen ran-
nan valissg, reilu nelja kilometrida Oulun keskustan itdpuolella. Alue kasittéd korttelin 106 tontin 1,
korttelin 107 tontin 4 sek& katualuetta. Kaava-alueen pinta ala on noin 0,9712 hehtaaria.

Korttelin 106 tonttijaon mukainen 1 sijaitsee osoitteessa Kirkkorannantie 1. Tontin laajuus on 2 885
m2. Tonttia ei ole lohkottu. Alueella on vuonna 1954 rakennettu kulkuneuvojen suoja- ja huoltora-
kennus. Rakennuksen toimintaan liittyy ulkovarastointia. Alue on osittain aidattu ja sille on toteutettu
kaksi liittym&a Kajaanintieltd. Kaava-alueen Kiinteistot 92:25, 92:26 ja 92:27 (Oulunsuun kyld) ovat
yksityisessa omistuksessa. Oulun kaupunki omistaa Kerolanpolun varressa olevan kiinteiston 92:24.

Korttelin 107 tontti 4 sijaitsee osoitteessa Kerolankuja 9. Tontin karttapinta-ala on 5 574 m2. Tontilla
on yksikerroksinen vuonna 1973 rakennettu rivitalo sekéa tahan liittyva talousrakennus. Tontille kulje-
taan Kerolankujan ka&ntdpaikan kautta. Tontti on yksityisessd omistuksessa.

Tonttien vélissé on jalankulkijoiden ja pyoréilijoiden kéytdssa oleva Kerolanpolku. Tontteja sivuavat
myds Kajaanintie, Kirkkorannantie ja Kerolankuja. Oulun seudun lilkkennemallin pohjalta Kajaanintiella
arvioidaan kulkevan noin 7 100 ajoneuvoa vuorokaudessa ja maaran arvioidaan kasvavan vuoteen
2040 mennessa 9 500 ajoneuvoon vuorokaudessa. Autoliikenteen melua kantautuu ympardiviin kort-
teleihin. Nopeusrajoitus on laskettu kesasta 2021 alkaen 40 km:iin tunnissa, mikd on vahentanyt lii-
kenteen melua ja parantanut liikenteen turvallisuutta. Oulun kaupunki omistaa katualueet.

Kajaanintien korkeusasema on kaava-alueen kohdalla noin N2000 + 19,7...19,8 m. Kaava-alue viettaa
Kajaanintielta koilliseen kohti Oulujokea. Korttelin 107 kaava-alueen alimman kohdan korkeusasema
on noin N2000 + 13,2 m. Kerolanpolku laskee my&s kaakkoon Kerolankujalta (N2000 + 18,7 m) Kirk-
korananntielle (N2000 + 17,4).

Oulunsuun kaupunginosassa on noin 4 400 asukasta. Alueen asuntokanta on pientalovaltaista.
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2.2 Kaava-aluetta koskevat aiemmat suunnitelmat, selvitykset ja paattkset

2.2.1 Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

Valtioneuvosto paatti valtakunnallisista alueidenkayttotavoitteista 14.12.2017. Valtakunnalliset aluei-
denkayttotavoitteet koskevat toimivia yhdyskuntia ja kestavaa lilkkumista; tehokasta lilkkennejéarjes-
telmé&a; terveellista ja turvallista elinymparistod; elinvoimaista luonto- ja kulttuuriympéristod; luon-
nonvaroja sekd uusiutumiskykyista energiahuoltoa.

2.2.2 Kaavat

Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaavassa (mkv 11.6.2018) asemakaava-alue ja Oulun seudun keskei-
nen taajamarakenne on osoitettu taajamatoimintojen alueeksi (A). Oulujoki rantoineen on maakun-
nallisesti arvokasta maisema-aluetta.

Voimassa olevassa Uuden Oulun yleiskaavassa (kv 18.4.2016 § 25) asemakaava-alue on osoitettu
pientalovaltaiseksi asuntoalueeksi (AP). Kajaanintie on kulttuurihistoriallisesti merkittava tie. Lisaksi
lagja Oulujokivarren ympaéristo Kajaanintien pohjoispuolella on kulttuuriympériston vaalimisen kan-
nalta tarkeaa aluetta. (Laaja kulttuuriympariston vaalimisen kannalta tarkea alue perustuu kumottuun
maakuntakaavamerkint&an.)

Ympéaristoministerion 21.2.1990 vahvistamassa asemakaavassa (564-1319) kaava-alueen tontit on
osoitettu rivitalojen ja muiden kytkettyjen asuinrakennusten korttelialueeksi (AR). Tonteille liitytéan
padaasiassa Kirkkorannantien ja Kerolankujan kautta. Suurin sallittu kerrosluku on | 3/5. Korttelin 106
tontin 1 asuinrakennusoikeus on 650 k-m2 (kerrosalaneliometrid) ja talousrakennusoikeus on 220 k-
m2. Korttelin 107 tontin 4 asuinrakennusoikeus on 775 k-m? ja talousrakennusoikeus on 55 k-m?2.
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Kuvat: Ote Uuden Oulun yleiskaavasta ja ote ajantasa-asemakaavayhdelmasté. (Ei mittakaavassa.)

2.2.3 Oulun kaupunkistrategia 2030

Kaupunkistrategian (kv 31.1.2022 § 3) mukaan Oulu kasvaa kestavasti. Kaupunkirakennetta tiiviste-
taan, ja kaupunkirakenteen avulla tuetaan ymparistoystavallista liikkkumista.

Kaupunkistrategiaa toteuttavassa Oulun ympaéristdohjelmassa 2026 (kh 19.8.2019 § 251) korostetaan
taydennysrakentamista. Ohjelman mukaan alueet suunnitellaan tonttitarjonnaltaan, asumismuodoil-
taan, toiminnoiltaan ja palveluiltaan monipuolisiksi.
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2.2.4 Rakennusjarjestys

Kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt rakennusjarjestyksen 10.10.2016 § 85.

2.25 Tonttijako ja kiinteistorekisteri

Oulun kaupunki toimii kiinteistorekisterin pitdjana asemakaava-alueella.

2.2.7 Pysakointinormit

Kaupunginhallitus on paattanyt 26.3.2018 Oulussa noudatettavista pysékdintinormeista, ja yhdys-
kuntalautakunta on paattanyt 27.10.2020 py6rapysakdintinormin soveltamisohjeesta. Kaupunginhal-
lituksen paatos koskee seka autojen ettd pydrien pysakointig, ja se pohjautuu mm. Oulun yleiskaavan
kaupunkirakenteen tiivistamistavoitteeseen, Oulun keskustavisioon 2040, kaupungin tulevaisuuden
liilkkumistarpeisiin seké globaaleihin ympéaristotavoitteisiin.

2.2.8 Kulttuuriymparistoa koskevat selvitykset

Yleiskaavassa osoitettu kulttuuriympariston vaalimisen kannalta maakunnallisesti téarked alue, Oulu-
jokivarren kulttuuriympaéristd, perustuu aiemmin voimassa olleeseen maakuntakaavaan (2005), joka
puolestaan pohjautui Pohjois-Pohjanmaan seutukaavaliiton inventointiin Pohjois-Pohjanmaan kult-
tuurihistoriallisesti merkittavat kohteet (1993). Léhes samaa aluetta koski myds liiton inventointi Poh-
jois-Pohjanmaan arvokkaat maisema-alueet (1997), jossa oli esitetty maakunnallisesti arvokas Qulu-
joen laakson maisema-alue. Alue oli laaja maisemakokonaisuus, jonka paaelementteja olivat Oulu-
joki, rantojen viljelysalueet metsanreunoineen sekd paaosin maatalouteen liittyvad rakennuskanta.
Alue ulottui Pohjantieltd Muhoksen rajalle saakka. Myds Kastellin liikekeskus siséltyi alueeseen.

Voimassa oleva maakuntakaava pohjautuu inventointeihin Pohjois-Pohjanmaan rakennettu kulttuu-
riymparistd 2015 ja Arvokkaat maisema-alueet Pohjois-Pohjanmaalla: tdydennysinventointi 2013-
2015. Maakunnallisesti arvokkaaseen Qulujoen suun kulttuurimaisemaan siséltyvat nykyaan lahinna
suistoalue saarineen, joki ja sitd ymparoivat ranta-alueet seké jokeen tukeutuvat viheralueet ja vilje-
lysalueet. Uusi Oulujoen suun maisema-alue on korvannut vanhan Oulujokivarren kulttuuriympéris-
ton ja Oulujoen laakson maisema-alueen.
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3. Asemakaavan suunnittelun vaiheet

3.1 Asemakaavan suunnittelun tarve ja suunnittelun k&ynnistdmista koskevat
paatokset

Oulunsuun kylan kiinteistdjen 92:25, 92:26 ja 92:27 (Kirkkorannantie 1) omistajat hakivat kaavamuu-
tosta 12.6.2018. Oulunsuun kaupunginosan korttelin 107 tontin 4 (Kerolankuja 9) omistajat puoles-
taan hakivat kaavamuutosta 11.2.2020. Molempien hakemusten mukaan tonteille tavoitellaan asuin-
rakentamista ja maankayton tiivistamista.

Yhdyskuntalautakunta paatti 27.10.2020 § 480 kaavamuutoksen kaynnistamisesta.

3.2 Suunnittelutydn organisointi ja sopimusmenettelyt

Asemakaavan valmistelee Oulun kaupungin yhdyskunta- ja ympéaristopalvelut. Hakijat hankkivat ase-
makaavan pohjaksi tarvittavat selvitykset ja suunnitelmat. Kaupunki ohjaa kaikkea suunnittelua. Yh-
dyskuntalautakunta paétti hakijoiden ja kaupungin vélisestad yhteistoiminnasta 27.10.2020 § 502.

Kerolankuja 9:n kaavamuutoksen hakijan yhteistybkumppanina toimii Pajala Pohjois-Suomi Oy.

Hakijoiden tai hakijan kumppanin asiantuntijakonsultteina ovat toimineet muun muassa arkkitehti-
toimisto Arkkijussi Oy, Taitoplan Oy, Carmenia Oy ja RMP-Service Oy.

Maankaytosta ja kaavamuutoksen toteuttamisesta neuvotellaan sopimus kaavaluonnoksen oltua
nahtavilla.

3.3 Osallistuminen ja yhteisty®

3.3.1 Osalliset

Kaavan osallisia ovat alueen maanomistajat ja ne, joiden asumiseen, tyontekoon tai muihin oloihin
kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa, sek& ne viranomaiset ja yhteisot, joiden toimialaa suunnitte-
lussa kasitelladn. Viranomaisista ja yhteisoista osallisia ovat muun muassa:

- Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus

- Pohjois-Pohjanmaan museo

- Pohjois-Pohjanmaan liitto

- Oulun seudun ymparistotoimi

- Oulu-Koillismaan pelastusliikelaitos

- Oulun Vesi, Oulun Energia Oy (kaukolamp®), Oulun Energia Séahkdverkko Oy ja muut johto-

jen haltijat
- Oulun kaupungin alueellinen yhteisétoiminta
- Lasten ja nuorten alueellinen osallisuusryhma

3.3.2 Vireilletulo, osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Osallistuminen ja vuorovaikutus on kaavaprosessin aikana jarjestetty osallistumis- ja arviointisuunni-
telmassa esitetylla tavalla.

Kaavan vireilletulosta ilmoitettiin lehti-ilmoituksella sanomalehti Kalevassa 17.11.2020. Kaavan osal-
listumis- ja arviointisuunnitelma (yhdyskuntalautakunta 27.10.2020 § 480) oli nahtavilla 17.11.—
1.12.2020, jolloin siité saatiin yhteensa kolme mielipidetta. Mielipiteet ja kaavoituksen vastineet ovat
selostuksen liitteena.
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3.4

Asemakaavan tavoitteita

Kaavahankkeen kokouksissa suunnittelun tavoitteista on keskusteltu muun muassa seuraavaa:

Hakijoiden tavoitteena on, ettd olemassa olevat rakennukset puretaan ja tonteille rakenne-
taan uusia asuinrakennuksia.

Kaavamuutoksen avulla parannetaan asumisen mahdollisuuksia keskustan lahella. Tonteille
tavoitellaan voimassa olevaa asemakaavaa suurempaa tehokkuutta. Kaupunkirakennetta tii-
vistetdan ja asuntokantaa monipuolistetaan.

Kirkkorannantien kulmassa kerrostalorakentamista voidaan perustella paikan sijainnilla lii-
kenteen solmupisteessd. Rakennuksen korkeutta ja sijaintia suhteessa risteykseen harkitaan.
Kajaanintien ja Kirkkorannantien risteys on keskeinen ja historiallinen. Kajaanintien maisema
on kulttuurihistoriallisesti arvokas tie. Kirkkorannantien padsta on aiemmin kulkenut lossiyh-
teys Oulujoen kirkolle. Tunnelma vanhan reitin varrella on syyté tiedostaa suunnittelussa.
Haetaan Kajaanintien henkeen sopivaa mallia.

Kajaanintien ja Kirkkorannantien risteykseen sijoittuva tontti liitetdan katuverkkoon Kerolan-
polun puolelta tai Kirkkorannantien kautta, jolloin liittyma sijoitetaan riittdvan etaalle Kajaa-
nintiesta. Yksi liittyma riittda tontille.

Kajaanintien liikkennemaaréat ovat kasvaneet jonkin verran Poikkimaantien rakentamisen jal-
keen. Liikenteen melu otetaan huomioon oleskelupihan suuntauksessa.

Kerolankujan paassa sijaitsevaa tonttia varten tarvittavat liikenteelliset muutokset ovat pie-
nid. Asuintontin liittyméaa voidaan kehittaa ja ndkemia voidaan parantaa nykyisesta. Voi-
massa olevan kaavan merkinndisté huolimatta ajoyhteytta tontille ei tule jarjestéd naapuri-
tontin (Kirkkorannantie 9) kautta. Korttelialueen siséisille ajoyhteyksille ja hulevesipainan-
teille varataan riittavasti tilaa, mutta pysakointi-, huolto- ja ajotilojen osuus tontin kaytosté
pyritdan pitdamaan pienend. Autojen kohtaaminen, ndkemat ja lumitilat huomioidaan. Haki-
jat harkitsevat tarvitaanko tontilta kavely- ja pyoraily-yhteyttéd rannassa kulkevalle py6ra-
tielle.

Olemassa olevalla puustolla on maisemallista merkitystéd. Puusto esitetaan selkeésti suunni-
telmassa, jotta kaavan vaikutukset voidaan arvioida. Arvokas puusto pyritdan sailyttamaan.
Kortteli on osa laajaa valuma-aluetta, jonka hulevedet ohjautuvat Varton pumppaamon
kautta Oulujokeen. Korttelin hulevesien hallinta suunnitellaan ja hulevesia viivytetaan.
Kirkkorannantien tontti on liitettavissa vesi- ja viemariverkkoon Kajaanintielta tai Kirkkoran-
nantieltd. Kerolanpolulla on hulevesijohto. Kirkkorannantien tonttia viistéavien vesi- ja viema-
rijohtojen toivotaan séilyvan. Johtojen péaalle ei voi rakentaa.

Kerolankujan paéassa sijaitsevan tontin poikki kulkee vuonna 1967 rakennettu suurehko vesi-
johto (2150) ja viemari (@400). Korkeusolosuhteiden vuoksi johtoja ei voida siirtad. Raken-
nukset kannattaa sijoittaa mahdollisimman kauaksi johdoista siten, ettei johdoista aiheudu
vaaraa perustuksille tai muille rakenteille. Oulun vesi selvittdd mahdollisuutta johtojen sa-
neeraukseen.

Tontinhaltijat vastaavat alueensa rakennettavuudesta ja maaperén puhtaudesta. Maaperan
mahdollinen pilaantuneisuus selvitetédn tontin kayton historian pohjalta.
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3.5 Asemakaavan muutosta koskevat lausunnot

3.5.1 Lausunto rakennusperinnén arvosta

Pohjois-Pohjanmaan museo on antanut 28.6.2019 lausunnon Veljekset Pohjolan linja-autovarikon
kulttuurihistoriallisesta arvosta. Lausunnon mukaan osoitteessa Kirkkorannantie 1 olevan linja-auto-
varikon vanhimmat osat on rakennettu 1950-luvulla. Rakennusta on muunneltu useita kertoja. Mu-
seon mielesta rakennuksella ei ole erityisia kulttuurihistoriallisia arvoja.

3.5.2 Lausunto alimmasta rakentamiskorkeudesta

Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus on antanut (29.6.2022) kaavaa varten lausunnon alimmasta raken-
tamiskorkeudesta. Lausunnon mukaan Oulujoen hyydetulvamallin antama tulvakorkeus on kaava-
alueen kohdalla N2000 + 13,09 m, ja tulvavahingolle alttiiden rakennusosien tulee olla vahintéan
korkeuden N2000 + 13,39 m ylapuolella. Ranta-alueelle rakennettaessa tulee liséksi ottaa huomioon
mahdollinen rannan sortuma- tai vyorymariski.

3.6 Hakijoiden hankkimat selvitykset

Hakijat ovat hankkineet kaavamuutosta varten muun muassa seuraavat selvitykset:

- Kajaanintie 143 / Kirkkorannantie 1. Oljynéytteiden tutkimustulokset (Fulfil Oy 16.10.2019)

- Kajaanintie 143 / Kirkkorannantie 1: Maisemaselvitys (Aallokas Oy, Natans Oy, Plaana Oy
29.6.2020)

- Kerolankuja 9 ja Kirkkorannantie 1: Perustamistapaselvitys / maaperatutkimusraportti (RMP-
Service Oy 9.9.2021)

- Kerolankuja 9: Kevyt maisemaselvitys (Carmenia Oy 28.9.2021)

- Kajaanintie 143 / Kirkkorannantie 1: Hulevesiselvitys (Taitoplan Oy 29.9.2021)

- Kerolankuja 9: Hulevesiselvitys (Taitoplan Oy 24.11.2021)

- Kajaanintie 143 / Kirkkorannantie 1: Liikennemeluselvitys (A-Insin6orit Suunnittelu Oy
7.12.2021)

- Kerolankuja 9: Geotekninen selvitys vieméarin ja vesijohdon saavutettavuudesta tulevan ra-
kennuskannan jalkeen (Afry Finland Oy 22.4.2022)

3.6.1 Oljynaytteiden tutkimustulokset

Yrityskaytossa olleella alueella (Kirkkorannantie 1) on tehty silméamaérainen katselmus ja otettu néyt-
teité oljypitoisuuksien selvittamiseksi. Alueella havaittiin lievaa oljyyntymistd mutta ei tarvetta maa-
peréan puhdistamiselle. Alue suositellaan siivottavan vahinkojen estamiseksi.

3.6.2 Maisemaselvitykset

Kirkkorannantie 1:n aluetta koskevan maisemaselvityksen mukaan yrityskayttssa olevan rakennuksen
pihapiiri on lahes kokonaan varastointialuetta. Aidatun pihan koillispuolella on nurmipintaista alu-
etta. Varastoalueen reunoilla on puustoa. Kirkkorannantien varren katualueella sijaitseva puusto on
aidattu piha-alueeksi. Alueen merkittdvimpia puita ovat kookas kuusi sekd neljan mannyn ryhma
Kirkkorannantien varressa seka Kajaanintien katualueella oleva suurikokoinen ja nayttava raita (Salix
caprea). Kajaanintien varressa on katupuuna hyvékuntoisia koivuja. Muut alueen lehtipuut ovat huo-
nokuntoisia. Alue on kokonaisuudessaan maisemallisesti ongelmallinen epasiistin varastoinnin, huo-
nokuntoisen rakennuksen ja aitarakenteiden vuoksi. Kajaanintien katualueella on erittdin vanhoja,
hienoja maisemamantyja naapuritontin kohdalla ja Kirkkorannantien toisella puolella, Kartanopuis-
ton kohdalla. Alue on lahes kasvitonta ruderaattimaata, ja kasvillisuus on yleisintd joutomaakasvilli-
suutta. Alue on taimettunut pihlajaa, joka on kaupungeissa tyypillinen pioneeripuu. Alueella ei ole
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uhanalaisia kasveja, uhanalaisia luontotyyppeja eika potentiaalisia liito-oravan tai viitasammakon ha-
bitaatteja. Rakennuksesta ei havaittu ilmeisia reitteja pohjanlepakoille. Mainitut lajit ovat tassa kysee-
seen tulevia ns. direktiivilajeja, jotka edellyttaisivat tiukkaa suojelua. Vieraslajeja ei havaittu. Linnusto
tarkastettiin myohaisella maastokaynnilla 9.6.2020. Alueella on hyvin vahan linnuille soveltuvaa kas-
villisuutta ja puustoa. Kartoituksessa alueella havaittiin todennakoisesti pesivana vain kaksi lintuparia:
harmaasieppo ja vastarakki. Lisaksi ravinnonhaussa kavivat lahistolla pesivat rakattirastas, hippiainen
ja varis. Rakattirastaan pesapaikka jai epavarmaksi. Havaituista lajeista vastarakki on luokiteltu silmal-
lapidettavaksi lajiksi.

VILMO-suunnitelman (Oulun viheralueverkosto ja luonnon monimuotoisuus 2014) mukaan Kajaa-
nintie on maakunnallisesti arvokas, kulttuurihistoriallisesti merkittava tie.
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Kuva: Ote maisemaselvityksesta. (Aallokas Oy, Natans Oy, Plaana Oy 29.6.2020)

Kerolankuja 9:n tonttia koskevan maisemaselvityksen mukaan vuonna 1973 rakennetun rivitalon piha
on paaosin nurmipintaista avointa aluetta, jossa on muutamia yksittaisia lehti- ja havupuita seka puu-
ryhmié. Kerolanpolun varteen sijoittuva pyséakdintialue on asfaltoitu. Asuinrakennuksen paadyssa
tontin lansinurkalla on hoitamaton alue, jossa kasvaa nuorta puustoa. Pohjoisessa tontti rajautuu
Monganrannan maisemaniittyyn ja rantandkymaan. Tontin sisddnajon vieressa kasvaa méantyja. Ne
muodostavat Kerolankujan puolella kasvavien mantyjen ja koivujen kanssa maisemallisesti arvokkaan
puuryhman. Toinen maisemallisesti arvokas puuryhmé& muodostuu viidestd mannysta, jotka sijoittu-
vat asuinrakennuksen itapaadyn lahelle. Myos tontin kaakkoisrajalla kasvaa yksittainen komea manty.
Asuinrakennuksen pohjoispuolella laajalla nurmialueella kasvaa haaroittuneita koivuja, joista muo-
dostuu puukujanne. Tontilla kasvaa myds nuorehko tammi.

VILMO-suunnitelman (Oulun viheralueverkosto ja luonnon monimuotoisuus 2014) mukaan Oulujoen
rantavyohyke on maakunnallisesti merkittavaa rakennettua kulttuuriymparistda. Tontti rajautuu poh-
joisessa viheralueeseen, joka on virkistysaluetta ja jolla kulkee virkistysreitti. Oulujoen vesisto on eko-
lologinen yhteys.
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Kuva: Ote maisemaselvityksesta. (Carmenia Oy 28.9.2021)

3.6.3 Perustamistapaselvitys

Kaava-aluetta koskevan maaperatutkimusraportin mukaan Kirkkorannantie 1:n rakennukset voidaan
perustaa perusmaan varaan normaalilla matalaperustuksella. Kerolankuja 9:n rakennukset peruste-
taan massanvaihdon varaan normaalilla matalaperustuksella. Tiivistyskaistan / radonhuovan kaytt6a
suositellaan seinan, perustuksen ja maanvaraisen lattian liittyméassa. Salaojitusta suositellaan, vaikka
sité ei tarvita pohjaveden torjumiseksi.

3.6.4 Hulevesiselvitykset

Kaava-aluetta koskevien hulevesiselvitysten mukaan nykytilanteessa hulevedet imeytyvat perusmaa-
han. Tulvatilanteessa hulevedet valuvat ymparoiviin painanteisiin ja ojiin. Hulevesivirtaamat tulevat
kasvamaan rakentamisen mydta ilman ehkéisevia toimenpiteité. Vetta lapaisemattomat pinnat esta-
vat tai ainakin vahentavat hulevesien imeytymista maaperaan tai pidattaytymista kasvillisuuteen. Ra-
kentaminen tasaa yleensd pinnanmuotoja ja vahentad nain alueella tapahtuvaa luontaista painan-
nesailontaa.

Hulevedet kasitellaan ensisijaisesti niiden syntypaikalla. Tilan puutteessa kiinteistdille on toteutettava
hulevesien viivytysjarjestelyja. Hulevesien laadun parantamiseksi hallinnassa tulee ensisijaisesti kayt-
tad maanpaallisia menetelmia. Mikéali todetaan, etta hulevesia ei voida imeyttaa alueella tai purkaa
vesistoon, tulee kayttad hulevesipumppaamoa.

Selvityksessa on esitetty esimerkkiratkaisuja hulevesien hallitsemiseksi: lapaiseméattdmien pintojen-
vahentaminen, l&paisevien pintojen ja runsaan kasvillisuuden suosiminen, biopidatysaltaat, sadepuu-
tarhat, hulevesien imeytys- tai viivytyssailiot, pohjapadot ja tulvaniittyalueet. Pysakdintialueiden hu-
levedet tulee johtaa biosuodatuspainanteen kautta, jos tama on kaytanndssa mahdollista (pysakoin-
tialueen rajautuessa viheralueeseen). Vesistoon purettaessa tulee hulevesien laatuun kiinnittaa eri-
tyista huomiota. Hulevesien hallintamenetelma ei saa heikentaa alueen vesiston tilaa.

Hulevesien viivytystilavuutta tarvitaan 1 m3 / 100 m? vetta lapaiseméatonta pintaa kohti. Hulevesien
imeyttamismenetelmissd on huomioitava pohjaveden pinnankorkeus ja korkeuden vaihtelu.

12



564-2381 Asemakaavan muutos, Kerolanpolku

3.6.5 Liikennemeluselvitys

Lilkennemeluselvityksessa todetaan, etté Kajaanintien varteen rakennettavien asuinrakennusten vie-
ressa liikkennemelun A-painotettu keskidénitaso (LAeq) voi ylittda paivalla 60 dB. Jos uusien asuinra-
kennusten ja Kajaanintien véliin sijoitetaan oleskelualuetta, tarvitaan pihan suojaksi 2,2 m korkea me-
lueste, jotta valtioneuvoston paatoksen (993/1992) mukaiset melutason ohjearvot toteutuvat.

Ulkovaipan aaneneristavyysvaatimukset toteutuvat tavanomaisilla rakenteilla, eiké kaavassa tarvita
aaneneritysta koskevaa maaraysta. Melun suuntaan avautuvat parvekkeet on syyta lasittaa. Julkisivu-
jen heijastevaikutuksen vuoksi lasittamattomiin parvekkeisiin kohdistuu suurempi melutaso kuin par-
vekelasituksiin.

A-painotetiu keskiaanitaso
paivaaikaan LA eq, 7-22

<45 dB
> 45 dB
> 50 dB
> 55 dB
> 60 dB
> 65 dB

v
==
==
o
E=

- > 70 dB
MK R B > 75 o8

Kuvat: Ote lilkkennemeluselvityksesta. Ennustemelu vuonna 2040. (A-Insind6rit Suunnittelu Oy 7.12.2021)

3.6.6 Geotekninen selvitys viemarin ja vesijohdon saavutettavuudesta

Kerolankuja 9:n tonttia koskevassa geoteknisessa selvityksessd on tarkasteltu rakentamisen vaiku-
tusta Oulun veden hallinnoimien putkilinjojen saavutettavuuteen. Kerolankuja 9:n tonttia on tarkoitus
pengertaa ja korottaa siten, ettd maanpintaa nostetaan portaittain jokirannasta etddmmalle siirrytta-
essa. Maan korottaminen edellyttdd tukimuurirakenteita, joilla mahdollistetaan tontin liikenne- ja
piha-alueiden hyvan rakennustavan mukainen kaytto ja tasaus.

Selvityksessa esitetaan tukirakenteita, joiden avulla vesi- ja viemarijohdot ovat korjattavissa tulevai-
suudessakin. Vaihtoehdossa 1 esitetdan ratkaisuksi tavanomaista putkikaivantotyyppisté tukiseina-
ratkaisua. Putkilinjojen esiin kaivun turvaamiseksi voidaan putkien ympaérille asentaa ponttiseing, joka
jatetaan maahan tulevia huolto-, saneeraus- tai kaivutdité varten. Vaihtoehdossa 2 puolestaan esite-
taan ratkaisuksi korkeampaa ankkuroitua tukiseinaé, jolla hoidetaan samalla pihan korotus, tukimuuri
seka mahdollistetaan putkien esiin kaivaminen. Tassa vaihtoehdossa tukiseina tulisi vain toiselle puo-
lelle putkilinjoja, jolloin vastakkainen puoli voitaisiin toteuttaa luiskaamalla kaivanto. Molemmat tu-
entaratkaisut edellyttavat lisdpohjatutkimuksia ja tuenta tulee mitoittaa pohjarakennesuunnittelijan
toimesta yhteistydssa rakennesuunnittelijan kanssa.
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Kuva: Otteita geoteknisestd selvityksestd. Ylemmassa vaihtoehdossa 1 putkilinjan ympérille rakennetaan
tukiseinét. Alemmassa vaihtoehdossa 2 tukiseind ankkuroidaan rakennuksen alle. (Afry Finland Oy 22.4.2022.)

14



564-2381 Asemakaavan muutos, Kerolanpolku

3.8 Suunnitelmavaihtoehdot

Hakijat ovat teetténeet alueen kaytosta erilaisia suunnitelmavaihtoehtoja. Kirkkorananntie 1:n ja Ke-
rolankuja 9:n alueita suunniteltiin aluksi erikseen, mutta myéhemmin alueita koskevat suunnitelmat
yhdistettiin kokonaisuudeksi. Vaihtoehtojen avulla tarkasteltiin mm. erilaisia tehokkuuksia, kerroslu-
kuja sekd liikenne- sekd pysakointiratkaisuja. Myds luonnonympériston sailymisesta esitettiin erilaisia
vaihtoehtoja. Kirkkorannantie 1:n alueen vaihtoehtojen kerrosluku vaihteli kahdesta neljaan.

Kerolankuja 9:n tontin viitesuunnittelussa on tarkasteltu erilaisia vaihtoehtoja mm. pysakdinnin jar-
jestamiseksi. Viimeisessé vaiheessa alueen keskiosaa muutettiin rivitalomaiseksi, jotta alueen arvo-
kasta puustoa saadaan séilymaan.

Kuvat: Otteita Kirkkorannantie 1:n varhaisista suunnitelmavaihtoehdosta. (Arkkijussi Oy 31.1.2018, 17.7.2019.)
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Kuva: Ote Kerolankuja 9:n varhaisesta suunnitelmavaihtoehdosta. (Arkkitehtitoimisto Laatio Oy 11.5.2020.)
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Kuvat: Otteita Kerolankuja 9:n suunnitelmavaihtoehdoista. (Arkkijussi Oy.)
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3.10 Asemakaavan pohjana toimiva viitesuunnitelma

Suunnitelmavaihtoehtojen pohjalta hakijat kumppaneineen ovat teettdneet asemakaavan muutok-
sen pohjana toimivan viitesuunnitelman (Arkkijussi Oy).

Viitesuunnitelmassa Kajaanintien varteen (osoitteeseen Kirkkorannantie 1) esitetdan kaksikerroksisia
pienkerrostaloja. Asuntojen lasitetut parvekkeet avautuvat Kajaanintien suuntaan. Ajoliittyma tontille
jarjestetadn Kirkkorannantieltd, ja pysakointipaikat toteutetaan osin autokatoksiin. Taloyhtion leikki-
piha ja oleskelualueet sijoitetaan suojaisen sisdpihan puolelle, jolloin Kajaanintien varteen ei tarvita
korkeaa melusuoja-aitaa. Harjakattoisiin luhtitaloihin arvioidaan toteutuvan noin 20 asuntoa. Asuin-
ja talousrakentamisen yhteenlasketuksi kerrosalaksi esitetdédn noin 1 200 k-m2,
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Kuva: Nékyma Kajaanintielté. (Arkkijussi Oy 12.10.2021.)

Kerolanpolun alapuolella (osoitteessa Kerolankuja 9) sijaitseva rivitalo esitetdan purettavaksi. Viite-
suunnitelman mukaan alueelle rakennetaan pienkerrostaloja ja rivitaloja. Nykyinen tontti jaetaan
kahdeksi erilliseksi tontiksi. Korkeuserojen vuoksi tonttien valille, vesi- ja viemarijohdon viereen, ra-
kennetaan tukimuuri. Sisdantulopuolen tontti toteutetaan yhtiomuotoisena pienkerrostalona ja rivi-
talona. Kaksikerroksisten harjakattoisten asuintalojen pysakointi sijoitetaan keskitettyna rakennusten
valiin. Leikkipiha ja oleskelu jarjestetdan Kerolankujan puolelle, aurinkoiseen ilmansuuntaan. Tontin
rakennusten kerrosalaksi esitetéédn yhteensa noin 1 600 k-m2 ja asuntoja arvioidaan toteutuvan reilu
20. Tontilla séilytetaén joitakin puita. Oulujoen puoleiselle tontille rakennetaan kolmen asunnon rivi-
talo ja erillinen saunarakennus. Tontin pysakdinti toteutetaan asuntoihin liittyvina katoksina ja erilli-
send autokatosrakennuksena. Kerrosalaksi esitetéédn yhteensa noin 540 k-m2,

17



564-2381 Asemakaavan muutos, Kerolanpolku

KEROUANPOLKU

N

FlaatioO L8 e T L L

T 3 | \

A\ I T by ——— [ ——
KIRKKORANNANTIE

Kuva: Viitesuunnitelma / tontinkayttdsuunnitelmat. (Arkkijussi Oy 18.5.2022. Ei mittakaavassa.)

ey v It
m o %o m».‘}

18



564-2381 Asemakaavan muutos, Kerolanpolku

f ’:rm."‘!‘.un 5

[ " Tl

I ! _I .r :‘ ',\ . ; A -.- il s

i YLy t‘ i‘l ---'.--:;ﬁ ‘,-P'i ._ﬁ' 47 IR :

} Vi Q-'; f‘ 'n r({ J’é‘,;;..-;_;,'i’ R AU L
’f-".rf '-' .J. ”3‘ ’fm,,*."i”i;-.-' a3

Kuva Nakyma Kerolanpolulta lanteen. (Arkkuus& Oy 10.6. 2022)
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4. Asemakaavan kuvaus

4.1 Kaavakartta maardyksineen

Asemakaavan muutos on valmisteltu viitesuunnitelman seké kaavaa varten laadittujen selvitysten
pohjalta. Kaavamuutos mahdollistaa kaava-alueen asuinrakentamisen ja maankayton tiivistami-
sen. Muutoksen avulla muodostuvat Oulunsuun kaupunginosan korttelin 106 tontti 1, korttelin
107 tontit 10 ja 11 seké kortteleiden vélissd oleva katualue. Kortteli- tai katualueiden laajuus ei
muutu. Kortteliin 107 esitetdan sitova tonttijako.

Kaava-alueen tontit osoitetaan asuintalojen korttelialueeksi. Merkinté sallii kerrostalojen, rivitalo-
jen ja pientalojen rakentamisen. Suurin sallittu kerrosluku on | % tai Il.

Kortteleihin esitetdan useita erillisia rakennusaloja. Korttelin 106 tontin 1 asuinrakennusoikeus on
1 020 k-m? (kerrosalaneliometrid). Liséksi sallitaan autosuojia ja muita taloustiloja yhteensa 300 k-
m2. Korttelin 107 tonttien 10 ja 11 yhteenlaskettu asuinrakennusoikeus on 1 970 k-mz2. Liséksi sal-
litaan autosuojia ja muita taloustiloja yhteensd 500 k-m2. Korttelin 107 tontin 10 ajoyhteys jarjes-
tetdan tontin 11 reunaan perustettavan rasitteen kautta. Korttelialueiden reunoille istutetaan
puustoa. Osa olemassa olevista mannyista sailytetaan.

Taulukko: Muodostuvat tontit pinta-aloineen ja rakennusoikeuksineen.

106-1 2 885 1320 0,46
107-10 2 245 620 0,28
107-11 3328 1850 0,56

*) Tehokkuusluku (e) = rakennusoikeus / pinta-ala.

Kajaanintien varressa oleskelu- ja leikkipihat suunnataan pois melusta, suljetaan melun suuntaan
ja suojataan rakennusten avulla. Asuinhuoneiden avattavat ikkunat suunnataan pois melunléh-
teista. Jos asuinhuone voidaan avata vain melun suuntaan, varmistetaan esimerkiksi varjostuksen
ja / tai ilmastoinnin avulla laskennallisesti, ettei tuuletusta tarvita ylilammon poistamiseksi. Par-
vekkeet ja terassit suojataan kaiteiden ja suljettavien lasien avulla. Tarvittaessa suojaukset tiiviste-
taan ja suojattavassa tilassa kaytetdan aantéd vaimentavia pintoja.

Suunnittelussa vaalitaan ympéristdon arvoja. Julkisivujen paaasiallisena materiaalina kaytetéaan
puuta tai tiiltd. Kajaanintien arvokas luonne tulee ottaa huomioon suunnittelussa, ja aidan korkeus
tulee sopeuttaa ymparistoon. (Kajaanintien varteen ei rakenneta korkeaa melusuoja-aitaa.)

Tonttialueet muotoillaan siten, etteivat hulevedet johdu ymparistoon. Tonteille suositellaan to-
teuttavaksi mahdollisimman laajoja pintoja, joiden avulla hulevesia viivytetaan tai imeytetaan: esi-
merkiksi istutettuja alueita, vettalapaisevia kiveyksia tai viherkattoja. Suoraan hulevesiverkostoon
johdettavia hulevesia viivytetdan. Pysakointi- ja lilkkennealueiden hulevedet puhdistetaan. Maan-
pinta muotoillaan siten, ettd tulviva hulevesi virtaa hallitusti painanteita pitkin. Pois johdettavat
tulvavedet eivat saa aiheuttaa vaaraa ympadristolle. Tulvareitteja ei saa padota.

Korttelin 107 tontin 10 yldreunaan osoitetaan korttelin keskelld sailyvé johtovaraus. Kajaanintien
varteen ei esitetd johtoja.

Autojen ja pyOrien pysakdinnista maaratddn kaupunginhallituksen pysakointinormipaatoksen
26.3.2018 mukaisesti. Pyorapysakoinnin laadusta maaratadn yhdyskuntalautakunnan 27.10.2020
paattaman soveltamisohjeen mukaisesti.
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Rakentamisen vahimmaiskorkeudesta méaaratddn Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskuksen antaman
lausunnon (29.6.2022) mukaisesti.

Kerolanpolku sailyy jalankululle ja py6réilylle varattuna katuna.

4,2 Kaavan vaikutukset

4.2.1 Vaikutukset kaupunkirakenteeseen ja maankayttoon

Kaavamuutos toteuttaa Uuden Oulun yleiskaavaa ja Oulun kaupunkistrategiaa: olemassa olevaa
kaupunkirakennetta tiivistetdan ja tadydennetdan. Yhdyskuntarakenteen eheyttdminen, tiivistami-
nen ja tdydentéaminen esiintyvat tavoitteina ja keinoina muun muassa alueidenkayton suunnittelua
ohjaavissa valtakunnallisissa alueidenkéayttotavoitteisissa, Oulun seudun ilmastostrategiassa, Ou-
lun ilmasto-ohjelmassa sekd Oulun ymparistdohjelmassa. Rakennetun alueen maankayton tehos-
taminen hyodyntaa olemassa olevaa infrastruktuuria ja palveluverkkoa seka edistéd ympéaristoys-
tavallista liilkkumista.

4.2.2 Vaikutukset asumiseen

Kaavan asuinrakennusoikeus on yhteensa 2 990 k-mz2. Viitesuunnitelmassa alueelle esitetddn noin
44 uutta asuntoa, joihin voi muuttaa noin 70...80 asukasta. Uusi yhtibmuotoinen asuntotarjonta
tasapainottaa Oulunsuun pientalovaltaista asuntokantaa. Monipuolinen, eri hallintamuotoja sisal-
tavéa asuntotarjonta edistéd asuntomarkkinoiden toimivuutta ja mahdollistaa mm. nykyisen ik&an-
tyvan vaeston muuton alueen sisalla.

Olemassa olevien asuinpaikkojen olosuhteet ja l&ahiympéariston nakyméat muuttuvat vahan. Uudet
rakennukset sijoittuvat paaosin kohtuullisen etéisyyden paahan naapureista. Korttelin 106 tontille
10 johtava ajovayla sijoittuu vajaan kuuden metrin paahan korttelin 106 tontin 6 olemassa olevasta
asuinrakennuksesta. Kohtuullisen jyrkan ajovaylén viereen tarvittava hulevesipainanne voi rajoit-
taa puiden istuttamista tonttien rajalle.

Kajaanintien ja Ranta-Kastellin tien nykyinen liikenne aiheuttaa melua. Valtioneuvoston paatoksen
993/92 mukaiset melutason ohjearvot toteutuvat uusilla asuinpihoilla ja parvekkeilla, kun oles-
kelu- ja leikkipihat suojataan rakennusten avulla, ja Kajaanintielle avautuvat parvekkeet lasitetaan.
Kajaanintien nopeusrajoitus on laskettu kesasta 2021 alkaen, mika on vahentanyt lilkkenteen ai-
heuttamaa melua.

4.2.3 Vaikutukset kulttuuriymparistoon, kaupunkikuvaan ja maisemaan

Olemassa olevat rakennukset puretaan. Kaava-alueella ei ole kulttuurihistoriallisesti arvokasta ra-
kennuskantaa.

Kulttuurihistoriallisesti merkittavan Kajaanintien varren maisema tiivistyy, taydentyy ja siistiytyy.
Uudet rakennukset eivat korkeudeltaan poikkea olennaisesti olemassa olevasta rakennuskan-
nasta. Kerolanpolun katutila tdydentyy uusilla asuinrakennuksilla ja autosuojilla.

Kaavamuutos ei vaikuta olennaisesti maakunnallisesti arvokkaaseen Oulujoen suun kulttuurimai-
semaan. Uudisrakennukset sijoittuvat osin nykyista lahemmaéksi rantaa.

Alueella on ennestaén vain vahan puustoa. Osa olemassa olevista puista sailynee.
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4.2.4 Vaikutukset liikenteeseen, pysakointiin ja huoltoon

Kaavamuutoksen mukainen vahainen lisdrakentaminen ei vaikuta olennaisesti liikenteeseen: tont-
tikatujen liikkenne sdilyy véhaisend. Liikennejarjestelyt ovat riittéavat. Liikenteen turvallisuus on pa-
rantunut, kun Kajaanintien nopeusrajoitusta on alennettu vuonna 2021.

Kaavamuutos noudattaa kaupunginhallituksen paatosta 26.3.2018 pysakointinormeista. Tarvitta-
vat pysakointipaikat sijoitetaan tonteille. Autosuojien rakennusalojen pinta-alat ovat kohtuullisen
niukkoja, mika rajoittaa pysakointipaikkojen lukumaéraa ja muodostuvaa autoliikennetta.

Tonteille satava lumi on hallittava tonteilla. Viitesuunnitelmassa korttelialueille on esitetty tiiviit
lumitilat.

4.2.5 Vaikutukset energiankayttoon ja hiilidioksidipaastoihin

Olemassa olevan yhdyskuntarakenteen tdydentdminen ja olemassa olevan infrastruktuurin hy6-
dyntdminen aiheuttaa yleensd vahemman paast6ja kuin uudisalueiden rakentaminen. Liséksi kau-
punkialueen tdydennysrakentaminen kasvattaa yleisesti ymparistoystavallisen liikkkumisen poten-
tiaalia.

Uudisrakennukset eristavat hyvin lampda, minka vuoksi ne kuluttavat lammitysenergiaa vahem-
man kuin vanhat rakennukset. Rakennuskannan kasvu kuitenkin lisd& energian kokonaiskulutusta.
Lammityksen merkitys tulee vahentymaan kaukoldmmadntuotannon muuttuessa léhitulevaisuu-
dessa vahapaastoiseksi. Padstovaikutusten diskonttaus nykyhetkeen véhentdd sekin lammitys-
energian kulutuksen merkitysta.

Uudisrakentaminen ja materiaalien valmistus kuluttavat energiaa ja aiheuttavat hiilidioksidip&as-
toja. Paastovaikutusten diskonttaus nykyhetkeen korostaa merkittéavasti uudisrakentamisen kiel-
teisia vaikutuksia. Paastoja voidaan jonkin verran vahentaa edullisten materiaalivalintojen avulla.

4.2.6 Tekninen huolto ja hulevesien hallinta

Kaava-alueella tai sen valittdmaéssa laheisyydessa tarvitaan kunnallisteknisia toimenpiteité. Johto-
ja laitesiirroista sovitaan johtojen ja laitteiden haltijoiden kanssa. Korttelin poikki kulkevat vesi- ja
viemarijohdot ovat korjattavissa tulevaisuudessa, jos niiden ymparille toteutetaan riittavat tukira-
kenteet.

Alueen hulevedet valuvat Vartossa sijaitsevan Erkkolan pumppaamon kautta Oulujokeen. Huleve-
siverkoston kapasiteetti on ylitetty, ja verkoston kapasiteetti on heikko. Verkoston kuormitus ei
kasva olennaisesti nykyisestd; kaavassa annetaan tarpeelliset mé&araykset hulevesien viivytta-
miseksi tai imeyttamiseksi.

Geologisen tutkimuskeskuksen karttapalvelun (http://gtkdata.gtk.fi/Hasu/index.html) perusteella
happamien sulfaattimaiden esiintymisen todennadkéisyys on pieni. Happamia sulfaattimaita voi
esiintya aluetta kaivettaessa. Syvimmat kaivannot tehtdneen johtojen kohdalle. Mataliin asuinra-
kennuksiin tuskin rakennetaan kellareita. Korkeuserojen héaivyttamiseksi tarvitaan tayttoja.

427 Taloudelliset vaikutukset

Korttelialueet toteutetaan yksityisena investointina. Yksityisen kanssa solmittavassa maankaytto-
sopimuksessa sovitaan yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten korvaamisesta.

Oulun vesi toteuttaa vesihuollon jarjestelyt. Lahtokohtana on, ettd hakijat vastaavat tarvittavien
jarjestelyjen kustannuksista.
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5. Asemakaavan toteutus

Kaavassa osoitetaan osin sitova tonttijako.

Kaavan toteuttamisesta seka yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten korvaamisesta
sovitaan kaavaluonnoksen jalkeen neuvoteltavassa maankayttosopimuksessa.

Liittymien ja johtojen siirroista voidaan sopia erikseen.

Oulussa 12. paivana syyskuuta 2022

Kari Nykéanen Antti Maatta
asemakaavapaallikkod kaavoitusarkkitehti
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Osallistumis- ja arviointisuunnitel-
man palaute ja kaavoituksen vasti-
neet

Kaavan osallistumis- ja arviointisuunnitelma
(yhdyskuntalautakunta 27.10.2020 § 480) oli
nahtavilla 17.11.-1.12.2020, jolloin siitd saa-
tiin yhteensa kolme mielipidetta.

Asunto Oy Oulun Monga 10.11.2020

Tahan liittyen esitetdéan ettéd uuden asuinkort-
telin pihakadut ja kulkuyhteydet suunnitel-
laan siten, ettd huoltorasite meiddn tontin
kautta A-talon edesté voidaan purkaa.

Sehan on ainakin tarkeaa, ettd tontin raja-ai-
dat katsotaan nyt oikeille paikoilleen.

Kaavoituksen vastine

Asunto Oy Oulun Mongan tontti (Kirkkoran-
nantie 9) ei sisally kaava-alueeseen, eika sen
kaavamerkint®ja siksi voida muuttaa. Voi-
massa olevan kaavan merkinnoista huoli-
matta ajoyhteytté Kirkkorannantieltd kaava-
alueelle ei ole suunniteltu kulkemaan naapu-
ritontin kautta.

1 yksityishenkil6 11.11.2020

Toivottavasti tdama hanke etenee nopeasti ja
joustavasti. Kirkkorannantie 1 kiinteistdo on
hyvalla paikalla, mutta nykyinen moérskéa on
kauhea. Ei muuta kuin mahdollisimman pal-
jon rakennusoikeutta uudisrakentamiseen;
toki rakentamisen laatu ja tyyli pitda olla kun-
nossa. Kerolankujan kiinteistd on yksi Oulun
parhaista paikoista. Sama laulu sinne, ettd
toivottavasti annatte mahdollisimman paljon
rakennusoikeutta. Kyseisen kiinteiston osalta
pitda toki miettia enemman tulevien uudisra-
kennusten asettelua, tyylia jne.

Kaavoituksen vastine

Tonteille tavoitellaan voimassa olevaa ase-
makaavaa suurempaa tehokkuutta. Kaupun-
kirakennetta tiivistetdan ja asuntokantaa mo-
nipuolistetaan.

2 yksityishenkil6&a 30.11.2020
Hienoa etta uutta rakennetaan.

Mielipiteena ettei mielellddn kerrostaloja ra-
kennettaisi ko. kohteeseen.

Ainoastaan olisi rakennuksina omakotitaloja
tai rivitaloja tai paritaloja.

Kaavoituksen vastine

Tonteille tavoitellaan voimassa olevaa ase-
makaavaa suurempaa tehokkuutta. Kaupun-
kirakennetta tiivistetdan ja asuntokantaa mo-
nipuolistetaan.

Kaavaluonnoksessa tontit ovat asuintalojen
korttelialuetta. Merkintéd sallii kerrostalojen,
rivitalojen ja pientalojen rakentamisen.
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Asuinrakennusten korttelialue.

3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

3 m sen asemakaava-alueen ulkopuolella oleva viiva, jonka sisapuolelta asemakaavamerkinnat

ja -maaraykset poistetaan.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

Eri asemakaavamaaraysten alaisten alueenosien valinen raja.

Ohjeellinen eri asemakaavamaaraysten alaisten alueenosien valinen raja.

Ohijeellinen tontin raja.

Kaupunginosan numero, joka ei vahvistu.

Kaupunginosan nimi.

Kadun, tien, katuaukion, torin, puiston tai muun yleisen alueen nimi.

Rakennusoikeus kerrosalaneliometreina.

Lukusarja, jossa edellinen luku osoittaa sallitun asuntokerrosalan nelimetreissa ja
jalkimmainen luku sallitun talous- ja huoltotilojen kerrosalan nelidmetreissa.

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

Murtoluku roomalaisen numeron jéljessa osoittaa, kuinka suuren osan rakennuksen suurimman
kerroksen alasta saa kaavassa lukumaaréaltaan mainittujen kerrosten ylapuolella olevasta tilasta
kerrosluvun estamatta kayttaa kerrosalaan laskettavaksi tilaksi.

Korttelin numero.

Tulvakorkeus ja tulvavahingoille alttiiden rakennusosien alin taso.

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

Korkeusjarjestelma N2000.
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Rakennusala.

Rakennusala, jolle saa sijoittaa saunan.

Autonsailytyspaikan ja talousrakennuksen rakennusala.

Leikki- ja oleskelualueeksi varattu alueen osa.

Istutettava alueen osa.

Ohjeellinen istutettava alueen osa.

Alueen osa, jolle on istutettava puita.

Sailytettavaa puustoa.

Sailytettava puu.

Katu.

Jalankululle ja polkupyorailylle varattu katu.

Ajoyhteys.

Maanalaista johtoa varten varattu alueen osa.

Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestaa ajoneuvoliittymaa.
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os5 -merkinnalla varustetuilla korttelialueilla on noudatettava seuraavia maarayksia:
MAISEMA, KAUPUNKIKUVA JA RAKENNUSPERINTO

Suunnittelussa tulee vaalia ympariston, maiseman, kaupunkikuvan ja kulttuuriympariston
arvoja. Uudisrakennukset suunnitellaan siten, ettd ne muodostavat olemassa olevien
rakennusten kanssa yhtenaisen kokonaisuuden. Uudisrakennusten muodot, mittasuhteet,
materiaalit, varit ja aukotukset sopeutetaan impéristébn. Julkisivujen paaasiallisena
materiaalina kaytetdan puuta tai tiiltd. Parvekkeet ja terassit eivat saa ulottua rakennusalan
ulkopuolelle. Talousrakennusten ja katosten enimmaispituus on 25 metria. Pitkien rakennusten
ja katosten valiin jatetdan vahintaan 3 metria leved, rakennuksia erottava aukko.

Kajaanintie on kulttuurihistoriallisesti merkittéva tie. Tien arvokas luonne tulee ottaa huomioon
suunnittelussa. Mahdollisen tonttia rajaavan aidan korkeus sopeutetaan ymparistoon.

Korttelialueen ja sen ymparistdn puusto ja muu kasvillisuus otetaan huomioon mm.
rakennusten, katosten, terassien, parvekkeiden, sisdankayntien, pysékﬁintialueiden ja
kulkureittien sijoittelussa. Rakenteet sijoitetaan riittavan etaalle sailytettavista puista.
Rakennusten kerrosluku, kerrosala, asuntojen lukum&ara ja huoneistotyypit suunnitellaan siten,
etta kaikki autopaikat mahtuvat rakennusalalle.

MELULTA SUOJAUTUMINEN

Kajaanintien liikenne aiheuttaa melua. Melulta suojautuminen tulee varmistaa suunnittelussa ja
kaikissa toteutusvaiheissa. Oleskelu- ja leikkipihat suunnataan pois melusta ja suojataan
rakennusten avulla. Asuinhuoneiden avattavat ikkunat suunnataan pois melunlahteista. Jos
asuinhuone voidaan avata vain melun suuntaan, varmistetaan esimerkiksi ilmastoinnin avulla,
ettei tuuletusta tarvita ylilammon poistamiseksi. Melun suuntaan avautuvat parvekkeet ja
terassit suojataan kaiteiden ja suljettavien lasien avulla. Tarvittaessa suojaukset tiivistetaén ja
suojattavassa tilassa kaytetadn danta vaimentavia pintoja.

LIIKENNE -JA PYSAKOINTIJARJESTELYT

Rakennusten sisdankaynneilta, yérélpysékéintjpgikoilta ja ulkoalueilta jarjestetdan sujuvat,
selkeat, viihtyisat ja turvalliset jalankulku- ja pyoraily-yhteydet kaikkialle'ymparistoon.

Asuinkerrostaloja varten toteutetaan vahintdan 1 autopaikka jokaista 120
asuntokerrosalanelidmetrid kohti ja vahintdan 1 polkupyoérapaikka jokaista 40
asuntokerrosalanelidmetrid kohti. Muita asuintaloja varten toteutetaan vahintaan 1,5
autopaikkaa ja vahintaan 3 polkupyorapaikkaa asuntoa kohti. Edellisten lisaksi kaikkia
asuintaloja varten toteutetaan vahintdan 1 vierasautopaikka jokaista alkavaa 1000
asttmtok‘?krrosalaneliémetrié kohti seké asuinkerrostaloja varten vahintaéan 2 esteeténta
autopaikkaa.

Pﬁbrépysékbinti jarjestetdan korkealaatuisesti, ja pyorapaikat sijoitetaan ulko-oven
|aheisyyteen. Kaikki ulkona olevat pyorapaikat varustetaan runkolukittavilla telineilla. Vahintaan
ﬁuolet asuinkerrostalojen pyorapaikoista sijoitetaan lukittavaan ja katettuun tilaan, joka on

elposti saavutettavissa ja jossa osa paikoista on runkolukittavia. Nama pyorépaikat eivat saa
olla 2-kerrostelineissa tai seinatelineissa. Lisaksi ulkoiluvalinevarastoon jarjestetaan tila 1
erikoispyoralle, perdvaunulle tai muulle liikkumisen apuvalineelle jokaista alkavaa 1 000
asuntokerrosalanelidmetria kohti.

ULKOALUEET JA ISTUTUKSET

Korttelialueen suunnitelmassa esitetdan mm. {'alankulku- ja pyoréily-yhteydet, pelastusreitit,
huoltoyhteydet, oleskelu- ja levahdysalueet, istutettavat alueet, pysakodintialueet, hulevesien
hallintajarjestelmat seka alueen liittyminen ymparistéonsa. Tarvittaessa sovitaan tonttien
yhteisista jarjestelyista.

Korttelialueelle tulee toteuttaa runsaasti kasvillisuuden peittamia alueita. Rakennusluvan
yhteydessa on esitettava viherrakentamisen asiantuntijan laatima pihajérjestely-ja
istutussuunnitelma, joka on toteutettava kokonaisuudessaan rakentamisen yhteydessa.
Olemassa olevat havupuut séilytetdan ellei niiden kohdalle pystyteta rakennusta. Pihojen
kéytettavyys ja viintyisyys seka istutusten kasvuedellytykset ja istutusalustojen riittavyys
varmistetaan. Toiminnot sijoitetaan selkeasti. Piha- ja ajoyhteyksia varten varataan riittavat
lumitilat. Kaytettavien piha- ja viherrakentamisen materiaalien tulee olla yhteensopivia
rakennusten ja ymparoivien alueiden pintamateriaalien kanssa.

HULEVESIEN HALLINTA

Tontit muotoillaan siten, etteivat hulevedet johdu ymparistoon. Korttelialueelle suositellaan
toteuttavaksi mahdollisimman Iaag'oia pintoja, joiden avulla hulevesia viivytetaan tai imeytetaan:
esimerkiksi istutettuja alueita, vettalapaisevia kiveyksia tai viherkattog’a. uoraan
hulevesiverkostoon johdettavia hulevesia viivytetédan. Viivytystilavuutta tarvitaan vahintadan yksi
kuutiometri g'o!gaista vettalapaisemamatonta 100 pinta-alanelidmetria kohti. Viivytysrakenteiden
tulee tyhjentyd 2—24 tunnin kuluessa ja niissé tulee olla suunniteltu ylivuoto. Pysakainti- ja
liikennealueiden hulevesia tulee puhdistaa. Korttelialueen maanpinta muotoillaan siten, etta
tulviva hulevesi virtaa hallitusti painanteita pitkin. Pois johdettavat tulvavedet eivat saa aiheuttaa
vaaraa ymparistolle. Yleisia alueita reunustavia tulvareitteja ei saa padota.

TONTTIJAKOMERKINNAT:

Sitovan tonttijaon mukainen tontti.
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