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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. Korttelin 107 tontista 4 muodostettaville tonteille 10 ja
11 esitetdaan sitova tonttijako. Korttelin 106 voimassa olevaa sitovaa tonttijakoa ei muuteta.

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.

Hyvaksyminen:

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

- Asemakaavan seurantalomake
- Osallistumis- ja arviointisuunnitelman palaute seka kaavoituksen vastineet
- Kaavaluonnoksen palaute ja kaavoituksen vastineet

- Asemakaavakartta seka siihen liittyvat merkinnat selityksineen (1.3.2023)
- Tonttijako (1.3.2023)

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)

- Kaupunginhallituksen paatos 26.3.2018 § 82 Oulussa noudatettavista pysakdintinormeista
(Pysakaintinormit Oulun kaupungin alueelle. Oulun kaupunki, Sitowise Oy 28.3.2018)
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Yhdyskuntalautakunnan paatos 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: Liikennemeluselvitys (A-Insind6rit 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 lahiymparistod

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

Korttelin 106 tonttijaon mukainen 1 sijaitsee osoitteessa Kirkkorannantie 1. Tontin laajuus on 2 885
m?. 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 liittymaa Kajaanintielta. 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 m? Tontilla
on yksikerroksinen vuonna 1973 rakennettu rivitalo seka tahan liittyva talousrakennus. Tontille kulje-
taan Kerolankujan kadntopaikan kautta. Tontti on yksityisessa omistuksessa.

Tonttien valissa on jalankulkijoiden ja pyorailijoiden kaytossa oleva Kerolanpolku. Tontteja sivuavat
my®s Kajaanintie, Kirkkorannantie ja Kerolankuja. Oulun seudun liikennemallin pohjalta Kajaanintiella
arvioidaan kulkevan noin 7 100 ajoneuvoa vuorokaudessa ja madran 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, mika 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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Kuva: lImakuva kaava-alueesta ja sen ympéristdsta vuonna 2020.
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2.2 Kaava-aluetta koskevat aiemmat suunnitelmat, selvitykset ja paatokset

2.2.1 Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

Valtioneuvosto paatti valtakunnallisista alueidenkayttotavoitteista 14.12.2017. Valtakunnalliset aluei-
denkayttotavoitteet koskevat toimivia yhdyskuntia ja kestavaa liikkkumista; tehokasta lilkkennejarjes-
telmaa; terveellista ja turvallista elinymparistog; elinvoimaista luonto- ja kulttuuriymparist6a; luon-
nonvaroja seka 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
laaja Oulujokivarren ymparistd Kajaanintien pohjoispuolella on kulttuuriymparistdn vaalimisen kan-
nalta tarkeaa aluetta. (Laaja kulttuuriympariston vaalimisen kannalta tarkea alue perustuu kumottuun
maakuntakaavamerkintaan.)

Ymparistoministerion 21.2.1990 vahvistamassa asemakaavassa (564-1319) kaava-alueen tontit on
osoitettu rivitalojen ja muiden kytkettyjen asuinrakennusten korttelialueeksi (AR). Tonteille liitytaan
paaasiassa Kirkkorannantien ja Kerolankujan kautta. Suurin sallittu kerrosluku on | 3/5. Korttelin 106
tontin 1 asuinrakennusoikeus on 650 k-m? (kerrosalanelidmetria) ja talousrakennusoikeus on 220 k-
m?. Korttelin 107 tontin 4 asuinrakennusoikeus on 775 k-m? ja talousrakennusoikeus on 55 k-m?,
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Kuvat: Ote Uuden ﬁlu eris

2.2.3  Oulun kaupunkistrategia 2030

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

Kaupunkistrategiaa toteuttavassa Oulun ymparistéohjelmassa 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.

2.2.5 Tonttijako ja kiinteistorekisteri

Oulun kaupunki toimii kiinteistorekisterin pitdjana asemakaava-alueella.

2.2.6 Pohjakartta

Pohjakartta on maankaytt6- ja rakennuslain 54a § mukainen ja vastaa olosuhteita 23.1.2023.

2.2.7 Pysakointinormit

Kaupunginhallitus on paattanyt 26.3.2018 Oulussa noudatettavista pysakdintinormeista, ja yhdys-
kuntalautakunta on paattéanyt 27.10.2020 pydrapysakdintinormin soveltamisohjeesta. Kaupunginhal-
lituksen paatds koskee seka autojen etta pydrien pysakointi, ja se pohjautuu mm. Oulun yleiskaavan
kaupunkirakenteen tiivistamistavoitteeseen, Oulun keskustavisioon 2040, kaupungin tulevaisuuden
likkumistarpeisiin seka globaaleihin ymparisttavoitteisiin.

2.2.8 Kulttuuriymparistda koskevat selvitykset

Yleiskaavassa osoitettu kulttuuriympariston vaalimisen kannalta maakunnallisesti tarkea alue, Oulu-
jokivarren kulttuuriymparistd, perustuu aiemmin voimassa olleeseen maakuntakaavaan (2005), joka
puolestaan pohjautui Pohjois-Pohjanmaan seutukaavaliiton inventointiin Pohjois-Pohjanmaan kult-
tuurihistoriallisesti merkittavat kohteet (1993). Lahes samaa aluetta koski myds liiton inventointi Poh-
jois-Pohjanmaan arvokkaat maisema-alueet (1997), jossa oli esitetty maakunnallisesti arvokas Oulu-
joen laakson maisema-alue. Alue oli laaja maisemakokonaisuus, jonka paaelementteja olivat Oulu-
joki, rantojen viljelysalueet metsanreunoineen sekd paaosin maatalouteen liittyva rakennuskanta.
Alue ulottui Pohjantielta Muhoksen rajalle saakka. My6s Kastellin lilkekeskus sisaltyi alueeseen.

Voimassa oleva maakuntakaava pohjautuu inventointeihin Pohjois-Pohjanmaan rakennettu kulttuu-
riympdristd 2015 ja Arvokkaat maisema-alueet Pohjois-Pohjanmaalla: tdydennysinventointi 2013-
20175. Maakunnallisesti arvokkaaseen Oulujoen suun kulttuurimaisemaan sisaltyvat nykyaan lahinna
suistoalue saarineen, joki ja sitda ympardivat ranta-alueet seka jokeen tukeutuvat viheralueet ja vilje-
lysalueet. Uusi Oulujoen suun maisema-alue on korvannut vanhan Oulujokivarren kulttuuriymparis-
ton ja Oulujoen laakson maisema-alueen.
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3.  Asemakaavan suunnittelun vaiheet

3.1 Asemakaavan suunnittelun tarve ja suunnittelun kdynnistamista 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 ymparistopalvelut. Hakijat hankkivat ase-
makaavan pohjaksi tarvittavat selvitykset ja suunnitelmat. Kaupunki ohjaa kaikkea suunnittelua. Yh-
dyskuntalautakunta paatti hakijoiden ja kaupungin vélisesta yhteistoiminnasta 27.10.2020 § 502.

Kerolankuja 9:n kaavamuutoksen hakijan yhteistydkumppanina 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 yhteisty6

3.3.1 Osalliset

Kaavan osallisia ovat alueen maanomistajat ja ne, joiden asumiseen, tydntekoon tai muihin oloihin
kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa, seka ne viranomaiset ja yhteisot, joiden toimialaa suunnitte-
lussa kasitellaan. Viranomaisista ja yhteisdista 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 Sahkoverkko 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 siita saatiin yhteensa kolme mielipidetta. Mielipiteet ja kaavoituksen vastineet ovat
selostuksen liitteena.
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Kaavaluonnos (12.9.2022, yhdyskuntalautakunta 11.10.2022 § 564) oli nahtavilla 21.10. - 21.11.2022,
jolloin siité saatiin yksi 14 henkilon allekirjoittama mielipide. Mielipide ja kaavoituksen vastine ovat
selostuksen liitteena.

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 solmupisteessa. Rakennuksen korkeutta ja sijaintia suhteessa risteykseen harkitaan.
Kajaanintien ja Kirkkorannantien risteys on keskeinen ja historiallinen. Kajaanintien maisema
on kulttuurihistoriallisesti arvokas tie. Kirkkorannantien paasta on aiemmin kulkenut lossiyh-
teys Oulujoen kirkolle. Tunnelma vanhan reitin varrella on syyta tiedostaa suunnittelussa.
Haetaan Kajaanintien henkeen sopivaa mallia.

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

Kajaanintien liikkennemaarat 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 liittymaa voidaan kehittaa ja nakemia voidaan parantaa nykyisesta. Voi-
massa olevan kaavan merkinndista huolimatta ajoyhteytta tontille ei tule jarjestaa naapuri-
tontin (Kirkkorannantie 9) kautta. Korttelialueen sisaisille ajoyhteyksille ja hulevesipainan-
teille varataan riittavasti tilaa, mutta pysakdinti-, huolto- ja ajotilojen osuus tontin kaytdsta
pyritdan pitamaan pienena. Autojen kohtaaminen, nakemat ja lumitilat huomioidaan. Haki-
jat harkitsevat tarvitaanko tontilta kavely- ja pyoraily-yhteytta rannassa kulkevalle pyora-
tielle.

Olemassa olevalla puustolla on maisemallista merkitysta. Puusto esitetaan selkeasti suunni-
telmassa, jotta kaavan vaikutukset voidaan arvioida. Arvokas puusto pyritaan sailyttamaan.
Kortteli on osa laajaa valuma-aluetta, jonka hulevedet ohjautuvat Vartén pumppaamon
kautta Oulujokeen. Korttelin hulevesien hallinta suunnitellaan ja hulevesia viivytetaan.
Kirkkorannantien tontti on liitettavissa vesi- ja viemariverkkoon Kajaanintielta tai Kirkkoran-
nantielta. Kerolanpolulla on hulevesijohto. Kirkkorannantien tonttia viistavien vesi- ja viema-
rijohtojen toivotaan sailyvan. Johtojen paalle ei voi rakentaa.

Kerolankujan paassa sijaitsevan tontin poikki kulkee vuonna 1967 rakennettu suurehko vesi-
johto (©@150) ja viemari (2400). Korkeusolosuhteiden vuoksi johtoja ei voida siirtaa. Raken-
nukset kannattaa sijoittaa mahdollisimman kauaksi johdoista siten, ettei johdoista aiheudu
vaaraa perustuksille tai muille rakenteille. Oulun vesi selvittaa mahdollisuutta johtojen sa-
neeraukseen.

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

3.5.1 Lausunto rakennusperinndn 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 vahintaan
korkeuden N2000 + 13,39 m ylapuolella. Ranta-alueelle rakennettaessa tulee lisaksi 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: Oljynaytteiden 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: Liikkennemeluselvitys (A-Insin6o6rit Suunnittelu Oy
7.12.2021)

- Kerolankuja 9: Geotekninen selvitys viemarin 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 silmamaarainen katselmus ja otettu nayt-
teita oljypitoisuuksien selvittamiseksi. Alueella havaittiin lievaa oljyyntymistd mutta ei tarvetta maa-
peran puhdistamiselle. Alue suositellaan siivottavan vahinkojen estamiseksi.

3.6.2 Maisemaselvitykset

Kirkkorannantie 1:n aluetta koskevan maisemaselvityksen mukaan yrityskaytdssa 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 merkittavimpia puita ovat kookas kuusi seka neljan mannyn ryhma
Kirkkorannantien varressa seka Kajaanintien katualueella oleva suurikokoinen ja nayttava raita (Salix
caprea). Kajaanintien varressa on katupuuna hyvakuntoisia 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 yleisinta joutomaakasvilli-
suutta. Alue on taimettunut pihlajaa, joka on kaupungeissa tyypillinen pioneeripuu. Alueella ei ole

10



564-2381 Asemakaavan muutos, Kerolanpolku

uhanalaisia kasveja, uhanalaisia luontotyyppeja eika potentiaalisia liito-oravan tai vitasammakon 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 todennakdisesti pesivana vain kaksi lintuparia:
harmaasieppo ja vastarakki. Lisaksi ravinnonhaussa kavivat lahistolla pesivat rakattirastas, hippidinen
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. ( ana 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-
ryhmia. Kerolanpolun varteen sijoittuva pysakointialue on asfaltoitu. Asuinrakennuksen paadyssa
tontin lansinurkalla on hoitamaton alue, jossa kasvaa nuorta puustoa. Pohjoisessa tontti rajautuu
Monganrannan maisemaniittyyn ja rantanakymaan. Tontin sisddnajon vieressa kasvaa mantyja. Ne
muodostavat Kerolankujan puolella kasvavien mantyjen ja koivujen kanssa maisemallisesti arvokkaan
puuryhman. Toinen maisemallisesti arvokas puuryhma muodostuu viidesta mannysta, jotka sijoittu-
vat asuinrakennuksen itdpaadyn lahelle. My&s tontin kaakkoisrajalla kasvaa yksittainen komea manty.
Asuinrakennuksen pohjoispuolella laajalla nurmialueella kasvaa haaroittuneita koivuja, joista muo-
dostuu puukujanne. Tontilla kasvaa my&s nuorehko tammi.

VILMO-suunnitelman (Oulun viheralueverkosto ja luonnon monimuotoisuus 2014) mukaan Oulujoen
rantavyohyke on maakunnallisesti merkittavaa rakennettua kulttuuriymparistéa. Tontti rajautuu poh-
joisessa viheralueeseen, joka on virkistysaluetta ja jolla kulkee virkistysreitti. Oulujoen vesistd on eko-
lologinen yhteys.

11



564-2381 Asemakaavan muutos, Kerolanpolku

¥

2

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 kayttéa
suositellaan seinan, perustuksen ja maanvaraisen lattian liittymassa. Salaojitusta suositellaan, vaikka
sita 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 mya6ta ilman ehkaisevia toimenpiteita. Vetta lapaisemattdmat pinnat esta-
vat tai ainakin vahentavat hulevesien imeytymista maaperaan tai pidattaytymista kasvillisuuteen. Ra-
kentaminen tasaa yleensa pinnanmuotoja ja vahentaa 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-
taa maanpaallisia menetelmia. Mikali todetaan, ettd hulevesia ei voida imeyttaa alueella tai purkaa
vesistdoon, tulee kayttaa hulevesipumppaamoa.

Selvityksessa on esitetty esimerkkiratkaisuja hulevesien hallitsemiseksi: lapdisemattomien pintojen-
vahentdaminen, lapdisevien 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 kdytannossa mahdollista (pysakdin-
tialueen rajautuessa viheralueeseen). Vesistoon purettaessa tulee hulevesien laatuun kiinnittaa eri-
tyista huomiota. Hulevesien hallintamenetelma ei saa heikentda alueen vesiston tilaa.

Hulevesien viivytystilavuutta tarvitaan 1 m? / 100 m? vetts ldpaiseméatdnté pintaa kohti. Hulevesien
imeyttamismenetelmissa on huomioitava pohjaveden pinnankorkeus ja korkeuden vaihtelu.
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3.6.5 Liikennemeluselvitys

Liikennemeluselvityksessa todetaan, ettd Kajaanintien varteen rakennettavien asuinrakennusten vie-
ressa liilkennemelun A-painotettu keskidanitaso (LAeq) voi ylittaa paivalla 60 dB. Jos uusien asuinra-
kennusten ja Kajaanintien valiin sijoitetaan oleskelualuetta, tarvitaan pihan suojaksi 2,2 m korkea me-
lueste, jotta valtioneuvoston paatdksen (993/1992) mukaiset melutason ohjearvot toteutuvat.

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

A-painotettu keskiaanitaso
paivaaikaan LA eq,7-22

<45dB

3.6.6 Geotekninen selvitys viemarin ja vesijohdon saavutettavuudesta

Kerolankuja 9:n tonttia koskevassa geoteknisessa selvityksessa 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 etdadmmalle siirrytta-
essa. Maan korottaminen edellyttda 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 esitetaan ratkaisuksi tavanomaista putkikaivantotyyppista tukiseina-
ratkaisua. Putkilinjojen esiin kaivun turvaamiseksi voidaan putkien ympérille asentaa ponttiseing, joka
jatetaan maahan tulevia huolto-, saneeraus- tai kaivutdita varten. Vaihtoehdossa 2 puolestaan esite-
taan ratkaisuksi korkeampaa ankkuroitua tukiseinaa, 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 yhteisty6ssa rakennesuunnittelijan kanssa.
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Kuva: Otteita geoteknisestd selvityksestd. Ylemmassa vaihtoehdossa 1 putkilinjan ympaérille rakennetaan
tukiseinat. Alemmassa vaihtoehdossa 2 tukiseina ankkuroidaan rakennuksen alle. (Afry Finland Oy 22.4.2022.)
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3.8 Suunnitelmavaihtoehdot

Hakijat ovat teettdneet alueen kaytosta erilaisia suunnitelmavaihtoehtoja. Kirkkorananntie 1:n ja Ke-
rolankuja 9:n alueita suunniteltiin aluksi erikseen, mutta myohemmin alueita koskevat suunnitelmat
yhdistettiin kokonaisuudeksi. Vaihtoehtojen avulla tarkasteltiin mm. erilaisia tehokkuuksia, kerroslu-
kuja seka liikenne- seka pysakdintiratkaisuja. Myds luonnonympariston sdilymisesta 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. Viimeisessa vaiheessa alueen keskiosaa muutettiin rivitalomaiseksi, jotta alueen arvo-
kasta puustoa saadaan sailymaan.

Kuvat: Otteita Kirkkorannantie 1:n varhaisista suunnitelmavaihtoehdosta. (Arkkijussi Oy 31.1.2018, 17.7.2019.)

\ N

Kuva: Ote Kerolaﬁkuja 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 teettdaneet asemakaavan muutok-
sen pohjana toimivan viitesuunnitelman (Arkkijussi Oy).

Viitesuunnitelmassa Kajaanintien varteen (osoitteeseen Kirkkorannantie 1) esitetaan kaksikerroksisia
pienkerrostaloja. Asuntojen lasitetut parvekkeet avautuvat Kajaanintien suuntaan. Ajoliittyma tontille
jarjestetaan Kirkkorannantielta, 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 esitetdan noin 1 200 k—mz.
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Kuva: Nakyma Kajaanintielta. (Arkkijussi Oy 12.10.2021.)

Kerolanpolun alapuolella (osoitteessa Kerolankuja 9) sijaitseva rivitalo esitetaan 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. Sisadntulopuolen tontti toteutetaan yhtiomuotoisena pienkerrostalona ja rivi-
talona. Kaksikerroksisten harjakattoisten asuintalojen pysakdinti sijoitetaan keskitettyna rakennusten
valiin. Leikkipiha ja oleskelu jarjestetadan Kerolankujan puolelle, aurinkoiseen ilmansuuntaan. Tontin
rakennusten kerrosalaksi esitetddn yhteensa noin 1 600 k-m? ja asuntoja arvioidaan toteutuvan reilu
20. Tontilla sailytetdan joitakin puita. Oulujoen puoleiselle tontille rakennetaan kolmen asunnon rivi-
talo ja erillinen saunarakennus. Tontin pysakdinti toteutetaan asuntoihin liittyvina katoksina ja erilli-
sena autokatosrakennuksena. Kerrosalaksi esitetdan yhteensé noin 540 k-m?,

17



564-2381 Asemakaavan muutos, Kerolanpolku

KERGUANFOLKY

Zal 7

e e J i s aram n = R R i a———

7 @

Kuva: Viitesuunnitelma / tohtinkéyttésuunnitelmat. (Arkkijussi Oy 18.5.2022. Ei mittakaavassa.)
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Kuva. Nakyma Kerolanpolulta lanteen. (Arkk|Ju55| Oy 10. 6. 2022)
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4. Asemakaavan kuvaus

41 Kaavakartta maarayksineen

Asemakaavan muutos on valmisteltu viitesuunnitelman seka kaavaa varten laadittujen selvitysten
pohjalta. Kaavamuutos mahdollistaa kaava-alueen asuinrakentamisen ja maankayton tiivistami-
sen. Kaava sisaltda Oulunsuun kaupunginosan korttelin 106 tontin 1, korttelin 107 muodostuvat
tontit 10 ja 11 sekd kortteleiden valissa olevan katualueen. Kortteli- tai katualueiden laajuus ei
muutu. Kortteliin 107 esitetdan sitova tonttijako. Korttelin 106 voimassa oleva sitova tonttijako ei
muutu.

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

Kortteleihin esitetaan useita erillisia rakennusaloja. Korttelin 106 tontin 1 asuinrakennusoikeus on
1020 k-m? (kerrosalaneliometrid). Lisaksi sallitaan autosuojia ja muita taloustiloja yhteensa 300 k-
m?. Korttelin 107 tonttien 10 ja 11 yhteenlaskettu asuinrakennusoikeus on 1 970 k-m?. Liséksi sal-
litaan autosuojia ja muita taloustiloja yhteenséd 500 k-m?. 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 melunlah-
teista. Jos asuinhuone voidaan avata vain melun suuntaan, varmistetaan esimerkiksi varjostuksen
ja / tai ilmastoinnin avulla laskennallisesti, ettei tuuletusta tarvita ylilammaon poistamiseksi. Par-
vekkeet ja terassit suojataan kaiteiden ja suljettavien lasien avulla. Tarvittaessa suojaukset tiiviste-
taan ja suojattavassa tilassa kaytetaan aanta vaimentavia pintoja.

Suunnittelussa vaalitaan ympariston arvoja. Julkisivujen paaasiallisena materiaalina kaytetaan
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 viivytetaan. Pysakdinti- ja liikennealueiden hulevedet puhdistetaan. Maan-
pinta muotoillaan siten, etta tulviva hulevesi virtaa hallitusti painanteita pitkin. Pois johdettavat
tulvavedet eivat saa aiheuttaa vaaraa ymparistolle. Tulvareitteja ei saa padota.

Korttelin 107 tontin 10 ylareunaan osoitetaan korttelin keskella sailyva johtovaraus. Kajaanintien
varteen ei esiteta johtoja.

Autojen ja pyorien pysakoinnistda maarataan kaupunginhallituksen pysakoéintinormipaatdksen
26.3.2018 mukaisesti. Pyorapysakoinnin laadusta maarataan yhdyskuntalautakunnan 27.10.2020
paattaman soveltamisohjeen mukaisesti.

Rakentamisen vahimmaiskorkeudesta maarataan Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskuksen antaman
lausunnon (29.6.2022) mukaisesti.
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Kerolanpolku sailyy jalankululle ja pyorailylle varattuna katuna.
4.2 Kaavan vaikutukset

4.2.1 Vaikutukset kaupunkirakenteeseen ja maankayttoon

Kaavamuutos toteuttaa Uuden Oulun yleiskaavaa ja Oulun kaupunkistrategiaa: olemassa olevaa
kaupunkirakennetta tiivistetaan ja tadydennetdan. Yhdyskuntarakenteen eheyttaminen, tiivistami-
nen ja tdydentaminen esiintyvat tavoitteina ja keinoina muun muassa alueidenkayton suunnittelua
ohjaavissa valtakunnallisissa alueidenkayttotavoitteisissa, Oulun seudun ilmastostrategiassa, Ou-
lun ilmasto-ohjelmassa seka Oulun ymparistdohjelmassa. Rakennetun alueen maankayton tehos-
taminen hyddyntaa olemassa olevaa infrastruktuuria ja palveluverkkoa seka edistaa ymparistoys-
tavallista liikkumista.

4.2.2 Vaikutukset asumiseen

Kaavan asuinrakennusoikeus on yhteensa 2 990 k-m?. Viitesuunnitelmassa alueelle esitetdan noin
44 uutta asuntoa, joihin voi muuttaa noin 70...80 asukasta. Uusi yhtidmuotoinen asuntotarjonta
tasapainottaa Oulunsuun pientalovaltaista asuntokantaa. Monipuolinen, eri hallintamuotoja sisal-
tava asuntotarjonta edistaa asuntomarkkinoiden toimivuutta ja mahdollistaa mm. nykyisen ikaan-
tyvan vaestdn muuton alueen sisalla.

Olemassa olevien asuinpaikkojen olosuhteet ja lahiympariston nakymat muuttuvat vahan. Uudet
rakennukset sijoittuvat paaosin kohtuullisen etdisyyden paahan naapureista. Korttelin 107 tontille
10 johtava ajovayla sijoittuu vajaan kuuden metrin paahan korttelin 107 tontin 6 olemassa olevasta
asuinrakennuksesta. Kohtuullisen jyrkan ajovaylan viereen tarvittava hulevesipainanne voi rajoit-
taa puiden tai muun kasvillisuuden istuttamista tonttien rajalle, minka vuoksi tontin (n:o 6) asuin-
huoneista avautuvat nakymat naapuritontin suuntaan muuttuvat.

Korttelin 107 tontin 4 (muodostuvien tonttien 10 ja 11) omistajat ovat sopineet tontin 1 (Asunto
Oy Oulun Monga) kanssa pysyvan rasitteen perustamisesta siten, etta autokatoksen palomuuri
korvataan palo-osastoivalla rakenteella. Samalla tontin 4 omistajat sitoutuvat hakemaan kulkuyh-
teysrasitteen poistamista.

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 liikenteen 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, tdydentyy 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 lahemmaksi rantaa.

Alueella on ennestaan 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 lilkenteeseen: tont-
tikatujen liikenne sailyy vahaisena. Liikennejarjestelyt ovat riittavat. Liikenteen turvallisuus on pa-
rantunut, kun Kajaanintien nopeusrajoitusta on alennettu vuonna 2021.

Kaavamuutos noudattaa kaupunginhallituksen paatosta 26.3.2018 pysakointinormeista. Tarvitta-
vat pysakdintipaikat sijoitetaan tonteille. Autosuojien rakennusalojen pinta-alat ovat kohtuullisen
niukkoja, mika rajoittaa pysakointipaikkojen lukumaaraa 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 tdydentaminen ja olemassa olevan infrastruktuurin hyo-
dyntaminen aiheuttaa yleensa véahemman paastoja kuin uudisalueiden rakentaminen. Lisaksi kau-
punkialueen taydennysrakentaminen kasvattaa yleisesti ymparistoystavallisen liikkumisen poten-
tiaalia.

Uudisrakennukset eristavat hyvin [amp6a, minka vuoksi ne kuluttavat lammitysenergiaa vahem-
man kuin vanhat rakennukset. Rakennuskannan kasvu kuitenkin lisda energian kokonaiskulutusta.
Lammityksen merkitys tulee vahentymaan kaukolammontuotannon muuttuessa lahitulevaisuu-
dessa vahapaastoiseksi. Paastovaikutusten diskonttaus nykyhetkeen vahentaa sekin lammitys-
energian kulutuksen merkitysta.

Uudisrakentaminen ja materiaalien valmistus kuluttavat energiaa ja aiheuttavat hiilidioksidipaas-
toja. Paastovaikutusten diskonttaus nykyhetkeen korostaa merkittavasti uudisrakentamisen kiel-
teisia vaikutuksia. Paastdja voidaan jonkin verran vahentaa edullisten materiaalivalintojen avulla.

4.2.6 Tekninen huolto ja hulevesien hallinta

Kaava-alueella tai sen valittdmassa laheisyydessa tarvitaan kunnallisteknisia toimenpiteita. Johto-
ja laitesiirroista sovitaan johtojen ja laitteiden haltijoiden kanssa. Korttelin poikki kulkevat vesi- ja
viemarijohdot ovat korjattavissa tulevaisuudessa, jos niiden ympaérille 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 maaraykset hulevesien viivytta-
miseksi tai imeyttamiseksi.

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

4.2.7 Taloudelliset vaikutukset

Korttelialueet toteutetaan yksityisena investointina. Maankayttdsopimuksissa sovitaan yhdyskun-
tarakentamisesta aiheutuvien kustannusten korvaamisesta.

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

Kaavassa osoitetaan osin sitova tonttijako.

Kaavan toteuttamisesta seka yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten korvaamisesta
on neuvoteltu maankayttésopimukset.

Liittymien ja johtojen siirroista sovitaan erikseen.

Oulussa 1. paivana maaliskuuta 2023

Kari Nykanen Antti Maatta
kaavoitusjohtaja kaavoitusarkkitehti
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Asemakaavan seurantalomake
Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta
Kaavan nimi

Hyvaksymispvm
Hyvéksyja
Hyvaksymispykala

Generoitu kaavatunnus
Kaava-alueen pinta-ala [ha]
Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha]

Ranta-asemakaava
Rakennuspaikat [lkm]
Lomarakennuspaikat [Ilkm]

564 Oulu

Tayttamispvm

01.03.2023

Oulunsuun kaupunginosan korttelin 106 tonttia 1 ja korttelin 107
tonttia 4 seka katualuetta koskeva asemakaavan muutos.

1,0308

Omarantaiset

Ehdotuspvm

Vireilletulosta ilm. pvm
Kunnan kaavatunnus

Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]

Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha]

Rantaviivan pituus [km]
Omarantaiset

Ei-omarantaiset
Ei-omarantaiset

01.03.2023
17.11.2020
564-2381

1,0308

Aluevaraukset

Pinta-ala
[ha]

Pinta-ala
[%]

Kerrosala

Tehokkuus

[k-m?] [e]

Pinta-alan muut.
[ha +/-]

Kerrosalan muut.
[k-m? +/-]

Yhteensa

1,0308

100,0

3790 0,37

0,0000

2090

A yhteensa

0,8460

82,1

3790 0,45

0,0000

2090

P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensa

K yhteensa

T yhteensa

V yhteensa

R yhteensa

L yhteensa

0,1848

17,9

0,0000

E yhteensa

S yhteensa

M yhteensa

W yhteensa

Maanalaiset tilat

Pinta-ala
[ha]

Pinta-ala
[%]

Kerrosala
[k-m?]

Pinta-alan muut.
[ha +/-]

Kerrosalan muut.
[k-m? +/-]

Yhteensa

Suojellut rakennukset

Suojeltujen rakennusten muutos

Rakennussuojelu

[Ikm]

[k-m?]

[Ikm +/-]

[k-m? +/-]




Yhteensa

Alamerkinnat

Aluevaraukset

Pinta-ala
[ha]

Pinta-ala
[%]

Kerrosala
[k-m?]

Tehokkuus
[e]

Pinta-alan muut.
[ha +/-]

Kerrosalan muut.
[k-m? +/-]

Yhteensa

1,0308

100,0

3790

0,37

0,0000

2090

A yhteensa

0,8460

82,1

3790

0,45

0,0000

2090

A

0,8460

100,0

3790

0,45

0,8460

3790

AR

-0,8460

-1700

P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensa

K yhteensa

T yhteensa

V yhteensa

R yhteensa

L yhteensa

0,1848

17,9

0,0000

Kadut

0,1848

100,0

0,0000

E yhteensa

S yhteensa

M yhteensa

W yhteensa
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Osallistumis- ja arviointisuunni-
telman palaute seka kaavoituk-
sen vastineet

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

Asunto Oy Oulun Monga 10.11.2020

Tdhdn liittyen esitetddn ettd uuden asuinkort-
telin pihakadut ja kulkuyhteydet suunnitel-
laan siten, ettd huoltorasite meiddn tontin
kautta A-talon edestd voidaan purkaa.

Sehdn on ainakin térkedd, ettd tontin raja-ai-
dat katsotaan nyt oikeille paikoilleen.

Kaavoituksen vastine

Asunto Oy Oulun Mongan tontti (Kirkkoran-
nantie 9) ei sisdlly kaava-alueeseen, eika sen
kaavamerkintdja siksi voida muuttaa. Voi-
massa olevan kaavan merkinndista huoli-
matta ajoyhteytta Kirkkorannantieltd kaava-
alueelle ei ole suunniteltu kulkemaan naapu-
ritontin kautta.

1 yksityishenkilé 11.11.2020

Toivottavasti tdmd hanke etenee nopeasti ja
Jjoustavasti. Kirkkorannantie 1 kiinteisté on
hyvilld paikalla, mutta nykyinen mérskd on
kauhea. Ei muuta kuin mahdollisimman pal-
jon rakennusoikeutta uudisrakentamiseen;
toki rakentamisen laatu ja tyyli pitdd olla kun-
nossa. Kerolankujan kiinteisté on yksi Oulun
parhaista paikoista. Sama laulu sinne, ettd
toivottavasti annatte mahdollisimman paljon
rakennusoikeutta. Kyseisen kiinteistén osalta
pitdd toki miettii enemmdn tulevien uudisra-
kennusten asettelua, tyylid jne.

Kaavoituksen vastine

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

2 yksityishenkil6a 30.11.2020
Hienoa ettd uutta rakennetaan.

Mielipiteend ettei mielellcdn 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 tiivistetaan ja asuntokantaa mo-
nipuolistetaan.

Kaavaluonnoksessa tontit ovat asuintalojen
korttelialuetta. Merkinta sallii kerrostalojen,
rivitalojen ja pientalojen rakentamisen.
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Kaavaluonnoksen palaute ja
kaavoituksen vastineet

Kaavaluonnos (yhdyskuntalautakunta
11.10.2022 § 563) oli nahtavilla 21.10.—
21.11.2022, jolloin siita saatiin yksi mielipide.

14 yksityishenkil6d 21.11.2022
Muistutuksen vaatimukset

Muistutuksen tekijGt vaativat, ettd yhdyskun-
talautakunta hylkdd asemakaavan muutos-
luonnoksen ja palauttaa asian uudelleen val-
misteltavaksi.

Muistutuksen perustelut

Asemakaavan muutosluonnos on kokonai-
suudessaan ja jdliempdnd yksiléidyin tavoin
maankdyttod- ja rakennuslain vastainen. Muu-
tosluonnosta ei ole laadittu siten, ettd sillé lain
edellyttimdilla tavalla luotaisiin edellytykset
terveelliselle, turvalliselle ja viihtyisdlle
elinympdristolle ja liikenteen jérjestimiselle.
Suunnitellulla kaavalla aiheutettaisiin ldhi-
kiinteistojen elinympdristén laadun sellaista
merkityksellistd heikkenemistd, joka el ole pe-
rusteltua asemakaavan tarkoitus huomioon
ottaen. Suunniteltu asemakaava asettaisi G-
hikiinteistoille kohtuutonta haittaa ja aiheut-
taisi niille kohtuuttomia rajoituksia. Kaava-
luonnoksen ainoa tavoite on kyseisten kiin-
teistbjen rakennusoikeuden ddrimmdinen
maksimointi.

Perustelemme muistutustamme yksityiskoh-
taisesti seuraavasti:

1. Vaikutusten selvittdminen kaavaa laa-
dittaessa

MRL 9 §:n mukaan mukaisesti kaavan tulee
perustua kaavan merkittévdt vaikutukset ar-
vioivaan suunnitteluun ja sen edellyttdmiin
tutkimuksiin ja selvityksiin. Kaavan vaikutuk-
sia selvitettdessd otetaan huomioon kaavan
tehtdvd ja tarkoitus. Kaavaa laadittaessa on
tarpeellisessa mddirin selvitettdvd suunnitel-
man ja tarkasteltavien vaihtoehtojen toteutta-
misen ympdristovaikutukset, mukaan lukien

yhdyskuntataloudelliset, sosiaaliset, kulttuuri-
set ja muut vaikutukset. Selvitykset on tehtdvd
koko silté alueelta, jolla kaavalla voidaan ar-
vioida olevan olennaisia vaikutuksia.

Kaavamuutosten vaikutukset tulisi siis perus-
tua arvioivaan suunnitteluun ja sen edellyttd-
miin tutkimuksiin. Nyt tilanne on kuitenkin se,
ettd muutoksen ainoa tarkoitus on rakennus-
oikeuden ddrimmdinen maksimointi. Ym-
pdristdoon paremmin soveltuvia toteuttamis-
vaihtoehtoja ei ole otettu lain edellyttamadilld
tavalla huomioon. Myds kaavamuutosalueen
hulevesiasioiden suunnitelmat ovat riittdmdt-
témadit.

Ympdristodn nédhden tdysin ylimitoitettu ra-
kennusoikeus johtaa kiinteistbnomistajien
epdtasa-arvoiseen kohteluun. Muistutetta-
koon, ettd muun muassa Oulun kaupungin
rakennusjdrjestyksessd on korostettu yhden-
vertaisuuden huomioon ottamista. Tdstd huo-
limatta kaavamuutoksen vaikutusta kiinteis-
tonomistajien yhdenvertaiseen kohteluun ei
ole arvioivassa suunnittelussa huomioitu mil-
lddn tavalla. On selvdd, ettd jos kaava toteu-
tetaan nyt suunnitellulla tavalla, tasavertai-
suuden nimissd kaikkien alueen kiinteistojen
tulisi saada vastaavanlainen ylimitoitettu ra-
kennusoikeus. Perustellusti kysymme, mihin
vaikutuksiin timda ketjureaktio johtaisi?

2. Ylemmqdn tasoisten kaavojen vastaisuus

Kaavaluonnos on kaavahierarkian vastainen.
MRL 42 $:n mukaan yleiskaava on ohjeena
laadittaessa ja muutettaessa asemakaavaa
sekd ryhdyttdessd muutoin toimenpiteisiin
alueiden kdytdn jdrjestdmiseksi. Viranomais-
ten on suunnitellessaan alueiden kdyttod kos-
kevia toimenpiteitd ja pddttdessddn niiden to-
teuttamisesta katsottava, ettei toimenpiteilld
vaikeuteta yleiskaavan toteutumista.

Voimassa olevassa Uuden Oulun yleiskaa-
vassa (kv 18.4.2016 § 25) nyt puheena oleva
asemakaava-alue on osoitettu pientaloval-
taiseksi asuntoalueeksi (AP). Kuitenkin nyt
kdsilla oleva kaavaluonnos oikeuttaisi suu-
relta osin kerrostalorakentamiseen! Ndin
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ollen on selvidd, ettd kaavaluonnos on tamdén-
kin vuoksi MRL 42 §:n vastainen.

3. Asemakaavan tarkoitus

MRL 50 $:n mukaan asemakaavan tarkoitus
on muun muassa ohjata rakentamista ja
muuta maankdyttéd paikallisten olosuhtei-
den, kaupunki- ja maisemakuvan, hyvdn ra-
kentamistavan ja olemassa olevan rakennus-
kannan kéytén edistdmisen edellyttdmadilld ta-
valla.

Kaavaluonnoksen mukainen rakentaminen
pilaisi osan kulttuurihistoriallisesti merkittd-
vdstd Oulunjokivarren maisemakuvasta. Télld
hetkelld Kerolankujan ranta-alue on puisto-
mainen, yhtendinen ja kaunis kokonaisuus.
Asuinrakennusten rakennusalat on voimassa
olevassa asemakaavassa rajattu pois rannasta
vanhalle joen térmdille. Kaavaluonnoksessa ja
sen valmistelussa ei ole millddn tavalla huo-
mioitu sanottua maisemakuvaa, joka var-
muudella tuhoutuisi, jos rakentaminen toteu-
tetaan kaavaluonnoksen mukaisesti ylisuurta
rakennusoikeutta hyddyntden. Tdmdn lisdksi
ylimitoitettu rakentaminen ja tontin massoit-
telu pilaavat naapurikiinteistéillé nyt olevan
Oulujokivarren maiseman ja miljoéén.

4. Asemakaavan laatimistarve

MRL 51 $:n mukaisesti asemakaava on laadit-
tava ja pidettdvd ajan tasalla sitd mukaa, kuin
kunnan kehitys taikka maankdytdon ohjaus-
tarve sitd edellyttdd. Nyt puheena olevan kaa-
vamuutoksen tarvetta perustellaan Oulun
kaupunkistrategialla: "olemassa olevaa kau-
punkirakennetta tiivistetddn”. Kuten edelld on
todettu, yleiskaavassa kyseinen asemakaava-
alue on osoitettu pientalovaltaiseksi asun-
toalueeksi. Kaava-alueen tontit on osoitettu
rivitalojen ja muiden kytkettyjen asuinraken-
nusten korttelialueeksi (AR). Ndin ollen ole-
massa oleva asemakaava on jo ennestddn
Oulun kaupunkistrategian mukainen ja mah-
dollistaa nykyisellddnkin ympdristdd tiiviim-
mdn rakentamisen. Ndin ollen kaavamuutok-
selle ei ole MRL 517 §:n mukaista tarvetta.

5. Asemakaavan sisdltovaatimukset

MRL 54 §:n mukaan asemakaava on laadit-
tava siten, ettd luodaan edellytykset terveelli-
selle, turvalliselle ja viihtyisdlle elinympdris-
tolle, palvelujen alueelliselle saatavuudelle ja
litkenteen jdrjestdmiselle. Lisdksi MRL 54 §:n
mukaan asemakaavalla ei saa aiheuttaa ke-
nenkddn elinympdriston laadun sellaista mer-
kityksellistd heikkenemistd, joka ei ole perus-
teltua asemakaavan tarkoitus huomioon ot-
taen.

Kaavaluonnoksen mukainen rakentaminen
tulisi kohtuuttomasti heikentdimddn ympdiris-
ton turvallisuutta ja viihtyisyyttd, koska Kero-
lankujan liikenne tulisi lisddntymddn perdti
2,5 kertaisesti! Kerolankuja on varsin kapea
katu, ja sitd hyddyntdvien asuntojen mddrd
nousisi nykyisestd 15 asunnosta noin 40 asun-
toon. Kerolankujalta on Kajaanintielle pieni
liitttymd, mikd tulisi ruuhkaantumaan kaava-
luonnoksen ylimitoituksen takia. Kerolanku-
Jjan molemmissa pdissd on liittymdt pyord-
tiehen. Kerolankujaa ei siis kdytd pelkdstédn
sanotun kadun asukkaat, vaan se on vilkas
siirtymdreitti osana pyordtietd. Erityisesti
useat koulutkdiset lapset kdyttdvdt Kerolan-
kujaa koulureittinédn. Kyseinen huonosti val-
misteltu kaavamuutos tulisi olennaisesti vaa-
rantamaan lasten turvallisuuden.

Kaavamuutoksen aiheuttama elinympdriston
muutos on Kerolankuja 7 kiinteistolle kohtuu-
ton. Edelld mainitun Kerolankujan litkenteen
lisddntymisen lisdksi sanottua kiinteistod tulisi
rasittamaan kaavamuutoksen mukainen Ke-
rolankuja 9 tontin sisdinen litkenne. Noin 30
asunnon moottoriajoneuvo- polkupyérd- ja
kdvelylitkenne on kokonaan osoitettu kulke-
maan Kerolankuja 7 rajaa pitkin. Kun huomi-
oidaan se tosiasia, ettd Kerolankuja 9:n sisdii-
sen tien korkeustaso tulee olemaan Kerolan-
kuja 7 tontin tasoa huomattavasti ylempdnd,
mainittu Kerolankuja 9:n litkenne tapahtuisi
Kerolankuja 7:n rakennuksen ikkunoiden kor-
keudella! Kyseinen tonttitie tulisi siis hdiritse-
mddn Kerolankuja 7 tonttia koko rajan pituu-
delta aiheuttaen kohtuutonta melu-, valo- ja
dénihaittaa. Lisdksi Kerolankuja 7 ja 9
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tonttiliittymdt olisivat kiinni toisissaan kes-
kelld Keronlankujan pddssd olevaa kddnto-
paikkaa, mikd seikka myds osaltaan lisGd
kaava- luonnoksen aiheuttamaa elinympdris-
ton kohtuutonta heikkenemistd Kerolankuja
7:lle.

6. Hulevesien hallinta

MRL 103 §:n mukaan hulevesisuunnitelma on
laadittava siten, ettd se tdyttdd toimivuuden,
turvallisuuden ja viihtyisyyden vaatimukset
my0s sademdidrdn ja rankkasateiden lisédnty-
essd. Hulevedestd tai sen johtamisjdrjeste-
lyistd ei saa olla haittaa naapureille.

Kerolankuja 7 ja Kirkkorannantie 9 tontit ovat
osa laajaa valuma-aluetta, jossa tonttien kos-
teus on merkittdvd ongelma niin elinympdris-
ton kuin kiinteistoilld sijaitsevien rakennuksen
asuin- terveyden ndkokulmasta. Kerolankuja
7 ja Kirkkorannantie 9 tonttien osalta kaava-
luonnoksen mukaista hulevesien hallintaa ei
ole suunniteltu riittdvdsti, eivdtkd suunnitel-
mat ole osaksi kdytdnnossd toteuttamiskel-
poisia.

Kerolankuja 9:n kulku tontille on kaavaluon-
noksessa osoitettu yhden (1) metrin etdisyy-
delle Kerolankuja 7 tontin rajasta. Kuten
edelld on todettu, Kerolankuja 9 tontin ja tien
korkeustaso on merkittdvdsti ylempdnd kuin
Kerolankuja 7 tontin korkeustaso. Tonttien
korkeusero tontin yldosassa on suunnitelmien
mukaan 1,45 metrid. Suunnitelmien mukaan
hulevedet viivytetddn ja ohjataan painantee-
seen. Sanomattakin on selvdd, ettei yhden
metrin matkalla jyrkdssd rinteessd voida hule-
vesid mitenkddn imeyttdd, vaan ne ohjautu-
vat Kerolankuja 7 tontille.

Lumenkasauspaikat on suunnitelmissa osoi-
tettu toiselle puolelle Kerolankuja 9 tonttia.
On epdrealistista olettaa, ettd kiinteistéhuolto
siirtdisi tontin sisdisen ajotien lumet toiselle
puolelle tonttia. Ndin ollen on selvdd, ettd lu-
men sulamisvedet ja rankkasateiden aiheut-
tamat hulevedet ohjautuvat naapurin tontille.

Kaavaluonnoksen selostusosan mukaan Kero-
lankuja 9:n lumenkasauspaikka on tontin
Kirkkorannantien  puoleisessa  reunassa

Kirkkorannantie 9 tontin yldpuolella. Kirkko-
rannantie 9 tontin luonnonmukainen kor-
keustaso on matala suhteessa kaavaluonnok-
sen mukaiseen Kerolankuja 9:n rannan raken-
nusmassaan ndhden. Kerolankuja 9 tontti tul-
taisiin kaavaluonnoksen mukaan rakenta-
maan niin tdyteen, ettei hulevesien imeytymi-
selle ole riittdvasti tilaa omalla tontilla. On
syytd havaita, ettd tontit ovat rinteessd, joten
vesi luonnollisesti valuu alaspdin. Lumen-
kasauspaikat on osoitettu Kirkkorannantien 9
yldpuolelle, minké vuoksi hulevedet valuvat
suoraan mdked pitkin alaspdin naapurin ton-
tille, koska vesi el "ymmdrrd” pysyd omien
tontinrajojen sisdpuolella. Kirkkorannantie 9
ongelmana on jo nykyisellddnkin liian kostea
tontti, minkd vuoksi vesid joudutaan pump-
paamaan pihalta pois. Jos entistd suurempi
vesimassa ohjataan tuolle tontille, on ole-
massa konkreettinen vaara, ettd tontilla ole-
vat rakennukset kastuvat. Lienee selviid, ettei
kaavamuutos voi tdllaista lisGongelmaa mah-
dollistaa.

Kerolankuja 7 ja Kirkkorannantie 9 tontit kdr-
sivat siis jo tdlla hetkelld liiallisesta kosteu-
desta. Sen vuoksi Kerolankuja 9:n uudisraken-
taminen ei saa lisGtd hulevesien valumista
tontin rajojen yli naapurin puolelle. Muistetta-
koon, ettd MRL:n mukaan kiinteistén omistaja
tai haltija ei saa aiheuttaa huomattavaa hait-
taa naapurille toimenpiteilld, jotka muuttavat
luonnollista vedenjuoksua kiinteistolld.

7. Lopuksi

Me allekirjoittaneet muistutuksen tekijéit ko-
rostamme, ettd me emme vastusta alueen ke-
hittdmistd ja hallittua rakentamista. Sen si-
Jjaan kaiken edelld lausutun perusteella kat-
somme, ettd kaava- luonnos on lainvastainen,
Ja ettei kaava ole sellaisenaan toteuttamiskel-
poinen. Ndin ollen on varmaa, ettd jos luon-
nos hyvdksytdcdn ehdotetussa muodossa, kaik-
kien asianosaisten harmiksi edessd on pitkd ja
uuvuttava oikeustaistelu. Témdn vuoksi vaa-
dimme, ettd kaavaluonnos valmistellaan uu-
delleen, ja ettd sitd muutetaan ympdristoon
paremmin soveltuvaksi. Korostamme vield lo-
puksi, ettd kaikki edelld esiin tuodut haitat



Liite: Kaavaluonnoksen palaute seka kaavoituksen vastineet

kaavaluonnoksen toteuttamisesta yksinker-
taisesti johtuvat vain ylimitoitetusta raken-
nusoikeudesta/ massoittelusta.

Kaavoituksen vastine

Kaavamuutos toteuttaa Uuden Oulun yleis-
kaavaa ja Oulun kaupunkistrategiaa: ole-
massa olevaa kaupunkirakennetta tiiviste-
taan ja taydennetaan. Yhdyskuntarakenteen
eheyttaminen, tiivistdminen ja tdydentami-
nen esiintyvat tavoitteina ja keinoina muun
muassa alueidenkaytdn suunnittelua ohjaa-
vissa valtakunnallisissa alueidenkayttotavoit-
teisissa, Oulun seudun ilmastostrategiassa,
Oulun ilmasto-ohjelmassa seka Oulun ympa-
ristdohjelmassa. Rakennetun alueen maan-
kayton tehostaminen hyddyntaa olemassa
olevaa infrastruktuuria ja palveluverkkoa
seka edistdaa ymparistoystavallista liikku-
mista.

Yleiskaava on ollut ohjeena asemakaavaa laa-
dittaessa. Yleiskaavan mukaan kaava-alue on
osa laajaa pientalovaltaista asuinaluetta, joka
varataan paaasiassa asuinpientaloille, kuten
erillispientaloille, kytketyille pientaloille, rivi-
taloille ja pienkerrostaloille. Asutus sailyy
pientalovaltaisena. Uusien pienkerrostalojen
suurin sallittu kerrosluku on kaksi. Kulttuuri-
historiallisesti merkittavan Kajaanintien var-
ren maisema tiivistyy, taydentyy ja siistiytyy.
Uudet rakennukset eivat korkeudeltaan poik-
kea olennaisesti olemassa olevasta rakennus-
kannasta. Kerolanpolun katutila taydentyy
uusilla asuinrakennuksilla ja autosuojilla.
Kaavamuutos ei vaikuta olennaisesti maa-
kunnallisesti arvokkaaseen Oulujoen suun
kulttuurimaisemaan. Uudisrakennukset si-
joittuvat osin nykyista lahemmaksi rantaa.

Hakijat ovat teettaneet alueen kaytosta erilai-
sia suunnitelmavaihtoehtoja, joiden avulla on
tarkasteltu mm. erilaisia tehokkuuksia, ker-
roslukuja seka lilkkenne- sekd pysakointirat-
kaisuja. Suunnitelmavaihtoehtojen pohjalta
hakijat kumppaneineen ovat hankkineet ase-
makaavan muutoksen pohjana toimivan vii-
tesuunnitelman (Arkkijussi Oy).

Kaavan vaikutukset on arvioitu. Olemassa
olevien asuinpaikkojen olosuhteet ja lahiym-
pariston nakymat muuttuvat vahan. Uudet
rakennukset sijoittuvat paaosin kohtuullisen
etdisyyden paahan naapureista. Korttelin 107
tontille 10 johtava ajovayla sijoittuu kuitenkin
vain vajaan kuuden metrin paahan korttelin
107 tontin 6 olemassa olevasta asuinraken-
nuksesta ja sen asuinhuoneiden ikkunoista.
Kohtuullisen jyrkan ajovaylan viereen mahtuu
jokea kohti viettava hulevesipainanne, mutta
painanteen vuoksi tonttien rajalle voi olla vai-
keaa istuttaa puita tai muuta kasvillisuutta.
Ttontin (n:0 6) asuinhuoneista avautuvat na-
kymat naapuritontin suuntaan muuttuvat.

Asemakaavan hulevesimaaraykset pohjautu-
vat kaava-aluetta koskeviin hulevesiselvityk-
siin (Taitoplan Oy 29.9.2021 ja 24.11.2021),
joihin sisaltyy alustava suunnitelma huleve-
sien hallinnasta. Hulevesia viivytetaan, ja ve-
sid johdetaan kohti Oulujoen rantaa tonttien
rajalla kulkevien painanteiden kautta. Jos hu-
levesia ei voida imeyttaa alueella tai purkaa
vesistoon, tulee kayttda hulevesipumppaa-
moa. Naapurin tontille ei johdeta hulevesia
erikseen sopimatta. Yksityiskohtaiset ratkai-
sut suunnitellaan rakennusluvan yhteydessa.

Kaavamuutoksen mukainen vahainen lisara-
kentaminen ei vaikuta olennaisesti liikentee-
seen: hiljaisten tonttikatujen liikkenne sailyy
vahaisena. Katujen lilkennejarjestelyt ovat
riittavat. Kirkkorannantien ja Kajaanintien ris-
teyksen turvallisuus on parantunut, kun Ka-
jaanintien nopeusrajoitusta on alennettu
vuonna 2021. Kerolankujaa ja Kerolanpolkua
kaytetaan jonkin verran pyorailyyn. Asuin-
tonttien liittymien paikat ovat huolellisesti
harkittuja, eika kaavamuutos vaikuta olennai-
sesti pyorailyn turvallisuuteen.

Kaavan vaikutukset on arvioitu riittavasti. Va-
haisten vaikutusten vuoksi maanomistajien
yhdenvertainen kohtelu ei vaarannu.
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Asuinrakennusten korttelialue.

3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

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

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

Eri asemakaavamaaraysten alaisten alueenosien valinen raja.

Ohjeellinen eri asemakaavamaaraysten alaisten alueenosien vélinen raja.

Ohjeellinen 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 neliometreissa.

II(?oomlajainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen tai sen osan suurimman sallitun
errosluvun.

Murtoluku roomalaisen numeron jéljessé osoittaa, kuinka suuren osan rakennuksen suurimman
kerroksen alasta saa kaavassa lukumaaraltadan 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 jarjestéaa ajoneuvoliittymaa.
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0s5 -merkinnalla varustetuilla korttelialueilla on noudatettava seuraavia maarayksia:
MAISEMA, KAUPUNKIKUVA JA RAKENNUSPERINTO

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

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

Korttelialueen ja sen ympariston puusto ja muu kasvillisuus otetaan huomioon mm.
rakennusten, katosten, terassien, parvekkeiden, sisadnkéyntien, pysakdintialueiden ja
kulkureittien sijoittelussa. Rakenteet sijoitetaan riittavan etaalle sa'ﬁ/ytettévisté puista.
Rakennusten kerrosluku, kerrosala, asuntojen lukumaara ja huoneistotyypit suunnitellaan siten,
etta kaikki autopaikat mahtuvat rakennusalalle.

MELULTA SUOJAUTUMINEN

Ka;l(aanintien likenne 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 lEarvekkeet ja
terassit suojataan kaiteiden ja suljettavien lasien avulla. Tarvittaessa suojaukset tiivistetaan ja
suojattavassa tilassa kaytetaan danta vaimentavia pintoja.

LIIKENNE -JA PYSAKOINTIJARJESTELYT

Rakennusten sisadnkaynneiltd, pyérapysékointipaikoilta ja ulkoalueilta jarjestetdan sujuvat,
selkedt, viihtyiséat ja turvalliset jalankulku- ja pyoraily-yhteydet kaikkialle ympéaristoon.

Asuinkerrostaloja varten toteutetaan vahintédéan 1 autopaikka jokaista 120
asuntokerrosalaneliometria kohti ja vahintaéan 1 polkupyorapaikka jokaista 40
asuntokerrosalaneliometria kohti.” Muita asuintaloja varten toteutetaan vahintaan 1,5
autopaikkaa ja véahintaéan 3 polkupydrapaikkaa asuntoa kohti. Edellisten liséksi kaikkia
asuintaloja varten toteutetaan vahintdaan 1 vierasautopaikka jokaista alkavaa 1000
asuntokerrosalaneliometria kohti seka asuinkerrostaloja varten vahintaan 2 esteetonta
autopaikkaa.

P%drapysakdinti jérjestetaéan korkealaatuisesti, ja pydrépaikat sijoitetaan ulko-oven
laheisyyteen. Kaikki ulkona olevat pyorépaikat varustetaan runkolukittavilla telineilla. Vahintaan
ﬁuolet asuinkerrostalojen pyoréapaikoista sijoitetaan lukittavaan ja katettuun tilaan, joka on

elposti saavutettavissa ja jossa osa paikoista on runkolukittavia. Nama pyorépaikat eivét saa
olla 2-kerrostelineissa tai seinatelineissa. Liséksi ulkoiluvélinevarastoon jarjestetaan tila 1
erikoispyoralle, peravaunulle tai muulle liikkumisen apuvélineelle jokaista alkavaa 1 000
asuntokerrosalaneliometria kohti.

ULKOALUEET JA ISTUTUKSET

Korttelialueen suunnitelmassa esitetddn mm. jalankulku-lja pyoraily-yhteydet, pelastusreitit,
huoltoyhteydet, oleskelu- ja levahdysalueet, istutettavat alueet, pysakointialueet, hulevesien
hallintajérjestelmét seké alueen liittyminen ymparistdonsa. Tarvittaessa sovitaan tonttien
yhteisista jarjestelyista.

Korttelialueelle tulee toteuttaa runsaasti kasvillisuuden peittdmié alueita. Rakennusluvan
yhteydessa on esitettévéa viherrakentamisen asiantuntijan laatima pihajarjestely- ja
istutussuunnitelma, joka on toteutettava kokonaisuudessaan rakentamisen yhteydessa.
Olemassa olevat havupuut séilytetédén ellei niiden kohdalle pystyteté rakennusta. Pihojen
kéytettavyys ja viihtyisyys sekd istutusten kasvuedellytykset ja istutusalustojen riittavyys
varmistetaan. Toiminnot sijoitetaan selkeésti. Piha- ja ajoyhteyksié varten varataan riittavéat
lumitilat. Kaytettavien piha- ja viherrakentamisen materiaalien tulee olla yhteensopivia
rakennusten ja ymparoivien alueiden pintamateriaalien kanssa.

HULEVESIEN HALLINTA

Tontit muotaillaan siten, etteivat hulevedet johdu ymparistoon. Korttelialueelle suositellaan
toteuttavaksi mahdollisimman laajoja pintoja, joiden avulla hplevesialvii\gtetéian tai imeytetéan:
esimerkiksi istutettuja alueita, vettalapaisevia kiveyksia tai viherkattoja. Suoraan
hulevesiverkostoon johdettavia hulevesia viivytetaan. Viivytystilavuutta tarvitaan vahintaan yksi
kuutiometri jokaista vettéaldpaisemamatonté 100 pinta-alaneliometria kohti. Viivytysrakenteiden
tulee tyhjentya 2—24 tunnin kuluessa ja niissé tulee olla suunniteltu ylivuoto. Pys&kainti- ja
liikennealueiden hulevesia tulee puhdistaa. Korttelialueen maanpinta muotoillaan siten, etta
tulviva hulevesi virtaa hallitusti painanteita pitkin. Pois johdettavat tulvavedet eivét saa aiheuttaa
vaaraa ymparistélle. Yleisia alueita reunustavia tulvareitteja ei saa padota.

TONTTIJAKOMERKINNAT:

Sitovan tonttijaon mukainen tontti.
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