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328 Asemakaavan muutos seka tonttijako 564-2531, Kellon
kaupunginosa (Virpiniemen Meriniemi - Kellonlahti),
LUONNOS
Dno OUKA/5140/10.02.03/2021
Tiivistelma Asemakaavan muutos koskee Kellon kaupunginosan kortteleita

1405-1407, 1409-1437, 1439-1441, 1445-1449, 1451-1454 ja
1458-1472. Kortteleiden paakayttotarkoitus sailyy loma-
asuntojen ja matkailua palvelevien rakennusten korttelialueena.
Asemakaavan muutos sisaltaa 207 tonttia, joista 159 tontille
sallitaan pysyva asuminen. Kaikkien tonttien kaavamerkinnat ja -
maaraykset on paivitetty nykymaardysten mukaisiksi ja
vanhentuneet merkinnat/maaraykset on poistettu. Osallistumis-
ja arviointisuunnitelmasta saatiin kuusi mielipidetta ja yksi
lausunto nahtavilla olon aikana.

Kaavaluonnos nahtaville.

Paatosesitys Yhdyskuntalautakunta:
- hyvaksyy kaavoituksen laatimat vastineet osallistumis- ja
arviointisuunnitelmasta jatettyihin mielipiteisiin ja lausuntoon
- asettaa 13.1.2023 paivatyn asemakaavan muutosluonnoksen
MRL:n 62 § perusteella nahtaville mielipiteiden esittdmista varten.

Paatos
Jasen Aino-Kaisa Manninen esitti Ville Luotolan kannattamana, etta
Yhdyskuntalautakunta paattaa keskeyttaa kaavoituksen
Maankayttd- ja rakennuslain seka kaupunkistrategian vastaisena.

Puheenjohtaja totesi, ettd koska on tehty esittelijan
paatdsesityksesta poikkeava kannatettu muutosesitys,

on suoritettava daanestys. Puheenjohtaja esitti suoritettavaksi
kddennosto danestyksen siten, etta ne jotka kannattavat esittelijan
paatdsesitysta, aanestavat ensin ja ne jotka kannattavat Aino-Kaisa
Mannisen muutosesitystd, aanestavat seuraavana. Enimmat aanet
saanut esitys tulee yhdyskuntalautakunnan paatdkseksi ja aanten
mennessé tasan ratkaisee puheenjohtajan d&ni. Adnestystapa ja -
jarjestys hyvaksyttiin.

Suoritetussa danestyksessa annettiin dania seuraavasti: kymmenen
(10) jasenta (Jani Térmi, Jorma Leskela, Eeva-Maria Parkkinen,
Tuija Patana, Mikko Merihaara, Atte Syvaniemi, Pirjo Bastman,
Annemari Enojarvi, Joni Merildinen ja Suvi Rontynen) kannatti
esittelijan paatdsesitysta ja kolme (3) jasenta (Aino-Kaisa
Manninen, Ville Luotola ja Reetta Pirttikoski) kannatti Aino-Kaisa
Mannisen muutosesitysta.
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Puheenjohtaja totesi, etta yhdyskuntalautakunta on aanin 10-3
hyvaksynyt esittelijan paatosesityksen.

Aino-Kaisa Manninen, Ville Luotola ja Reetta Pirttikoski jattivat
asiasta kirjallisen eriavan mielipiteen:

Eridava mielipide

Kaupunginvaltuustossa 7.12.2020 paatetty Virpiniemea koskeva
talousarviokirjaus koskee Uuden Oulun yleiskaavaa. Kirjaus on
seuraava: "Seuraavalla valtuustokaudella tulisi arvioida Oulun
keskeisen kaupunkialueen yleiskaavan tarkistamistarvetta, ja
mahdollistaa Virpiniemen, Meriniemen ja Kellonlahden asuinalueille
vaiheittaisen asemakaavamuutoksen, joka mahdollistaa loma-
asunnon kayttotarkoituksen muutoksen maanomistajan oman
tarpeen mukaan." Kaupunginvaltuusto ei siten ole edellyttanyt
yleiskaavan vastaisen asemakaavan laatimista, vaan yleiskaavan
arvioimista ja tarkistamista siten, ettd maanomistajien esittama
asemakaavan muutos olisi mahdollinen. Nyt tata valtuuston
paatosta ei noudateta, vaan viranhaltijat ovat esittdneet suoraan
yleiskaavan ja maakuntakaavan vastaista asemakaavan muutosta.
Esitetty asemakaavamuutos on yksiselitteisesti Maankaytto- ja
rakennuslain 42 § vastainen ja tulee siten kumoutumaan hallinto-
oikeudessa.

"MRL 42 § Yleiskaavan oikeusvaikutukset muuhun suunnitteluun ja
viranomaistoimintaan

Yleiskaava on ohjeena laadittaessa ja muutettaessa asemakaavaa
seka ryhdyttdessa muutoin toimenpiteisiin alueiden kaytén
jarjestamiseksi.

Viranomaisten on suunnitellessaan alueiden kayttdéa koskevia
toimenpiteita ja paattaessaan niiden toteuttamisesta katsottava,
ettei toimenpiteilld vaikeuteta yleiskaavan toteutumista."

42 § toinen momentti edellyttad, ettei viranomaisten toimenpiteilla
vaikeuteta yleiskaavan toteutumista. Asemakaavamuutos on
viranomaisen toimenpide. Asemakaavan esittelytekstissakin
myonnetdan, ettd asemakaava ei kaikilta osin toteuta yleiskaavaa.
"Yleiskaavamerkinndissa ei ole osoitettu pysyvan asumisen
sijoittamista kaavamuutosalueelle. Kaavamuutoksessa kortteleiden
paakayttotarkoitus sailyy loma-asumisena ja matkailua palvelevana
rakentamisena. Asemakaavan muutos paaosiltaan mahdollistaa
yleiskaavan toteutumisen." Yleiskaavan toteutumisen
mahdollistaminen paaosin on tulkittava siten, etta yleiskaavan
toteutuminen ei joiltain osin ole enaa mahdollista asemakaavan
muutoksen jalkeen. Tallin yleiskaavan toteutuminen vaikeutuu,
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mika on Maankaytté- ja rakennuslain vastaista. Vaikka kortteleiden
paakayttotarkoituksena kaavateknisesti sailyisi vapaa-ajan
asuminen, olisi uusi kaavamerkintd kaytdannéssa sama kuin
pientalovaltaista pysyvaa asumista osoittava asemakaavamerkinta.
Esittelytekstissa todetaankin aivan oikein, ettd uusi kaavamerkinta
mahdollistaisi nykyisen vapaa-ajan asumiseen painottuvan
asemakaava-alueen muuttumisen padosiltaan vakituisen asumisen
kayttoon:

"Kaavamuutos sisaltaa 200 loma-asuntojen korttelialueeksi
osoitettua tonttia (RA,RA-3 ja RA-4) ja 7 matkailua palvelevien
rakennusten korttelialueeksi (RM ja RM-4) osoitettua tonttia.
Pysyvan asumisen mahdollisuus (/a) on osoitettu 152 loma-
asumiseen varatulle tontille ja 7 matkailupalveluun varatulle
tontille. " Kaavamuutosalueella on vuoden 2023 alussa
huoneistorekisterin mukaan vakituisia asukkaita noin 120 henkiléa.
Kaavamuutoksen myo6ta asukasmaara voisi arviolta nousta noin 600
henkildon.

Kaavamuutoksen jalkeen loma-asuntojen korttelialueeksi jaisi 48
tonttia ja matkailupalveluille nolla tonttia. Muiden tonttien osalta
ero vakituiseen asumiseen tarkoitettuihin pientalotontteihin olisi
kaytanndssa vain se, etta kaupunki ei voisi maarata vakituista
asumista kyseisille tonteille rakentamiskehotuksella ja se, etta
asemakaava-alueen katuverkosto aiotaan jattda ennalleen vapaa-
ajan asumiseen mitoitetuksi. Kapean ja suurelta osin sorapintaisen
katuverkoston soveltuvuutta vakituisen asumisen korttelialueiden
tonttikaduiksi ei ole arvioitu. Kaytannossa kaavamuutoksella
tuotettaisiinkin huonosti tarkoitukseen soveltuva
yhdyskuntarakennetta hajauttava pientalovaltainen asuinalue, joka
vaikeuttaisi Virpiniemen kehittamista maakuntakaavan ja
yleiskaavan mukaisena virkistys- ja matkailupalveluiden alueena.

Asemakaavan selostuksessa vastauksissa mielipiteisiin todetaan
aivan oikein, etta: Asemakaavan muutoksen yleiskaavan mukaisuus
ratkaistaan lopulta hallinto-oikeuden kasittelyissa, mikali
kaavapaatoksesta valitetaan." Tama on aivan poikkeuksellinen
kirjaus viranhaltijoilta, silld lahtokohtaisesti kaupungin paattajille
tehtavien paatdsesitysten tulee olla lain mukaisia. Edella esitetyin
perustein esitettya asemakaavahanketta ei tule edistaa.

Esittelyteksti
Asemakaavan muutos on kaynnistynyt useiden yksityisten
maanomistajien aloitteesta. Tarve kaavamuutokselle on syntynyt
vuoden 2014 jalkeen, jolloin maistraatti otti kayttoon
valtakunnallisen menettelyn. Menettelyn mukaan maistraatti ei
enaa kirjaa vakituista osoitetta vapaa-ajanasuntoihin. Kirjaus on
ollut henkilékohtainen. Osalla asemakaavan muutosalueen loma-
asunnoista asutaan jo vakituisesti. Myynnin yhteydessa uusi
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omistaja ei ole enaa saanut vakituista osoitetta vapaa-ajanasuntoon
vuoden 2014 jalkeen.

Kaupunginvaltuuston talousarvion kasittelyssa 7.12.2020
hyvaksyttiin esitys talousarvioehdotuksen kohtaan Maankaytto ja
asuinrakentaminen seuraava lisdys: “ja mahdollistaa Virpiniemen,
Meriniemen ja Kellonlahden asuinalueille vaiheittaisen
asemakaavamuutoksen, joka mahdollistaa loma-asunnon
kayttdtarkoituksen muutoksen maanomistajan oman tarpeen
mukaan.” Taman paatdksen perusteella kaavoitus on katsonut, etta
hanketta on poliittisen ohjauksen perusteella edistettava, vaikka se
ei kaikilta osin taysin noudatakaan kaupunkistrategian tavoitteita.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ollut nahtavilla mielipiteiden
esittdmista varten 29.3. - 28.4.2022. Nahtavilla olon aikana
suunnitelmasta esitettiin kuusi mielipidetta ja yksi lausunto.
Mielipiteena esitettiin muun muassa, ettéa kaavamuutos olisi
maakuntakaavan, yleiskaavan, maankaytto- ja rakennuslain seka
Oulun kaupunkistrategian vastainen, vastustettiin loma-
asuntoalueen muuttamista vakituisen asumisen sallivaksi, todettiin
kaavamuutoksen aiheuttavan kustannuksia veronmaksajille,
huomautettiin, ettd kaavamuutos tehdaan prosessina laajempana
kuin olisi tarpeen ja ettei osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa
ole asukkaiden tasavertaisuusperiaatteen tarkastelua. Lisaksi
mielipiteissa pyydettiin selvittdmaan, voivatko maakuntakaava ja
yleiskaava olla maaraavia sille, miten asemakaava laaditaan ja
tarvittaessa kaynnistamaan maakuntakaavan ja yleiskaavan
muutokset seka arvioimaan oululaisten oikeus tasapuoliseen
kohteluun. Lausunnossaan Pohjois-Pohjanmaan museo totesi, etta
lahelld kaavamuutosaluetta on rakennushistoriallisesti arvokkaita
suojelukohteita, jotka on syytd huomioida osana aluekokonaisuutta.
Mielipiteiden ja lausunnon pohjalta kaavaselostuksessa on tuotu
esille kaavamuutosalueen lahella sijaitsevat kulttuurihistorialliset
kohteet sekda maistraatin vuonna 2014 kayttéonottama menettely,
jonka mydta maistraatti ei enda kirjaa vakituista osoitetta vapaa-
ajan asuntoihin. Menettely on valtakunnallinen, ei ainoastaan
oululaisia koskeva. Mielipiteet ja lausunto seka niihin laaditut
vastineet ovat selostuksen kohdassa 4.2.4.

Maakuntakaava ja yleiskaava ohjaavat asemakaavojen laadintaa.
Asemakaavalla osoitettava maankaytto voi poiketa yleiskaavan ja
maakuntakaavan maankaytdsta vain rajoitetusti.
Maakuntakaavassa osoitetaan aluevarauksia, jotka ovat
valtakunnallisten tai maakunnallisten tavoitteiden kannalta tarpeen
tai jos alueilla on useamman kunnan alueiden kayton
yhteensovittamistarpeita. Yleiskaavan tarkoituksena on kunnan
yvyhdyskuntarakenteen ja maankayton yleispiirteinen ohjaaminen
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seka toimintojen yhteensovittaminen. Pohjois-Pohjanmaan
maakuntakaavassa suunnittelualue kuuluu matkailun vetovoima-
alue/matkailun ja virkistyksen kehittdmisen kohdealue- rajauksen
(mv-4) sisaan. Virpiniemi on osoitettu seudullisesti merkittavaksi,
virkistysverkoston kannalta tarkedksi retkeily-, ulkoilu-, urheilu- ja
virkistysalueeksi. Kaavamuutosalue on aivan taman seudullisesti
merkittavan alueen eteldapuolella tai sen rajan tuntumassa. Uuden
Oulun yleiskaavassa suunnittelualue on osoitettu monikayttdisen
luonnon seka vapaa-ajan asumisen vydhykkeeksi. Meriniemen
itdosassa osa suunnittelualueesta sijaitsee Merenrannikon ja meren
saarten rantayleiskaavan lahivirkistysalueeksi osoitetulla alueella.
Yleiskaavamerkinndissa ei ole osoitettu pysyvan asumisen
sijoittamista kaavamuutosalueelle. Kaavamuutoksessa kortteleiden
paakayttotarkoitus sailyy loma-asumisena ja matkailua palvelevana
rakentamisena. Asemakaavan muutos paaosiltaan mahdollistaa
yleiskaavan toteutumisen.

Kaavamuutoksen vireilletulopaatoksen jalkeen alueen yksityisilta
maanomistajilta/-haltijoilta on tullut uusia kaavamuutoshakemuksia
pysyvan asumisen mahdollistamiseksi. Hakemusten mukaiset tontit
sijoittuvat kaavamuutosalueelle ja tontit on huomioitu
kaavaluonnosta laadittaessa.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa on paivitetty 13.1.2023
hakemustilanteen, kaavatydn aikataulun seka selvitysten tilanteen
osalta.

Asemakaavan muutosluonnos 13.1.2023

Virpiniemen Meriniemen ja Kellonlahden asemakaavoitettava alue
sijaitsee Kellon kaupunginosassa. Alue on paakayttoétarkoitukseltaan
asemakaavoitettu loma-asuntojen ja matkailua palvelevien
rakennusten korttelialueiksi, joihin osalle tonteista on esitetty
pysyvan asumisen mahdollisuus. Kortteleista iso osa on jo
rakennettuja. Alue tukeutuu Kiviniemen, Annalankankaan seka
Kellon ja Haukiputaan keskustan palveluihin seka
kaavamuutosalueen ulkopuolisiin katu- ja viheralueisiin ja jo
rakennettuun kunnallistekniikkaan. Matkaa Haukiputaan
keskukseen on noin 7 kilometrid ja Kellon keskukseen noin 4.5
kilometria. Lahimmat joukkoliikennereitin pysakit sijaitsevat noin 4
kilometrin paassa.

Kaavamuutoksessa osoitetaan pysyvan asumisen mahdollisuus niilla
tonteilla, joiden omistajat tai vuokraajat ovat halunneet pysyvan
asumisen mahdollisuutta ja hakeneet kaavamuutosta. Tontin
kaikkien omistajien on pitanyt hakea kaavamuutosta, jotta pysyvan
asumisen mahdollisuus on voitu lisata tontille. Kaavamuutos
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sisaltaa 200 loma-asuntojen korttelialueeksi osoitettua tonttia (RA,
RA-3 ja RA-4) ja 7 matkailua palvelevien rakennusten
korttelialueeksi (RM ja RM-4) osoitettua tonttia. Pysyvan asumisen
mahdollisuus (/a) on osoitettu 152 loma-asumiseen varatulle
tontille ja 7 matkailupalveluun varatulle tontille. Korttelin 1453
kaikki maanhaltijat eivat ole hakeneet muutosta, joten kyseessa
olevaan kortteliin ei ole voitu laittaa /a merkintaa.
Kaavamuutosalueen kaikkien tonttien kaavamerkinnat ja -
maaraykset on paivitetty nykymaaraysten mukaisiksi ja
vanhentuneet merkinnat/maaraykset on poistettu.

Meriniemen korttelin 1407 tontilta 1 on poistettu vaade
pilaantuneiden maa-ainesten vaihtamisesta ennen rakentamista,
silld tontti on jo rakennettu. Osalla loma-asuntojen korttelialueita
on voimassa olevassa kaavassa edellytetty rakentamista
miljédsuunnitelman mukaan. Tdma vaade on poistettu.

Ohjeellisiin rakennusalan rajoihin on tehty pienia muutoksia
Kellonlahden alueella, jotta merkinnat tayttavat naapuritontin
rajaan vaadittavan etdisyysvaatimuksen. Korttelissa 1461 on
mahdollistettu korttelin viimeisen rakentumattoman tontin
rakentuminen naapureiden tapaan eli maarays t-alan
sijoittelemiseksi kadun puoleiselle tontin osalle on poistettu.
Meluselvityksen perusteella Virpiniementien melun huomioon
ottavia kaavamerkint6ja tai -maarayksia ei enaa tarvita, joten ne
on poistettu. Aiemmin kaava-alueelle ulottuneen pohjavesialueen
(Kellonkangas) rajaus on muuttunut. Pohjavesialue ei enaa ulotu
kaava-alueelle, joten Meriniemen alueelta on poistettu
pohjavesimerkinta.

Hedmanssonintien itépuolisilla korttelialueilla (korttelit
1431,1432,1345 ja 1436) on sailytetty varaus maakaapelin
sijoittamiseksi kortteleiden lansilaidalle. Maakaapelille on lisatty
suojaetaisyys, 1.5 metria. Weckmanintien itéapuolella on vesijohto-
ja jatevesiverkoston runkojohtoja, jotka sijoittuvat osittain korttelin
1441 puolelle. Johdot ja tarvittava suojaetdisyys, 5 metria, on
lisatty korttelin 1441 lansilaidalle.

Hulevesiselvityksen mukaan kaava-alueen hulevedet imeytyvat
maaperaan tai kulkeutuvat painanteiden ja ojien kautta mereen.
Rankkasateella hulevesijarjestelman laskennallinen kapasiteetti
ylittyy paikoin ja osa tulvareiteista kulkee olevien tonttien lavitse tai
tonttien rajoilla. Selvityksen perusteella osalle tontteja on merkitty
ohjeellisia tulvareitteja (tr), jotka tulee pitaa avoimina ja
esteettdmina veden kululle.
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Maisemaselvityksen perusteella kaava-alueelle on merkitty
sdilytettavia puita. Lisaksi voimassa olevan kaavan sailytettavaksi
osoitettuja puustoalueita on verrattu ilmakuvan kanssa. Mikali
voimassa olevassa kaavassa on ollut puuston sailyttamista koskevia
merkintdja, on tarkastelu tehty koko korttelin osalta. Puuston osalta
kaavaan on osoitettu istutettavia puuriveja, sailytettavaa puustoa
seka sailytettdavaa ja tdydennettavaa puustoa.

Koko kaava-alueelle on lisatty kolmiomerkinta “virp”. Merkinnassa
on annettu maarayksia rakennustavasta, hulevesien kasittelysta ja
hulevesien tulvareiteista. Lisdksi merkinndassa on annettu osalle
Meriniemen alueetta maaperasta johtuvia rakentamisrajoituksia
seka merivesitulvasta johtuva alin rakentamiskorkeus.
Merivesitulvan voi tulla esteeksi olevan rakennuksen
kayttétarkoituksen muutokselle.

Kaavamuutosalueella on vuoden 2023 alussa huoneistorekisterin

mukaan vakituisia asukkaita noin 120 henkil6a. Kaavamuutoksen
myo6ta asukasmaara voisi arviolta nousta noin 600 henkil6dn.

Perusselvitykset ja vaikutusten arviointi

Suunnitteluty6ta varten on teetetty selvitys huomionarvoisista
luontotyyppikuvioista ja upossarpiosta, kevyt maisemaselvitys,
luontoselvitys, hulevesiselvitys, meluselvitys seka
luontovaikutustenarviointi. Selvitykset seka vuonna 2018 laadittu
yleiskaavallinen tarkastelu ja vaikutusten arviointi, jota on kaytetty
kaavatydn tausta-aineistona, l6ytyvat kokonaisuudessaan Oulun
kaupungin nettisivuilta, suunnitelmat- ja hankkeet -sivulta
kaavatunnuksella 564-2531.

Asemakaavan valmistelun yhteydessa on arvioitu vaikutuksia, joita
kaavan toteuttaminen voi aiheuttaa muutosaluetta ja sen
lahiymparistda laajemmin. Nailta osin on arvioitu vaikutuksia
yhdyskuntarakenteeseen, Kellon alueen tonttitarjontaan ja
asuntorakentamiseen, julkisten ja yksityisten palveluiden
tarpeeseen, liikenteeseen ja liikkkumiseen, Virpiniemen matkailu- ja
lilkuntapalveluiden kehittdmiseen ja seudullisesti merkittavaan
virkistysalueeseen seka taloudellisia vaikutuksia. Lisaksi
asemakaavan muutoksen valmistelun yhteydessa on arvioitu
vaikutukset, joita kaavan toteuttaminen voi aiheuttaa kaavan
muutosalueella ja sen lahiymparistdssa. Nailta osin on arvioitu
vaikutuksia kaupunkikuvaan ja rakennettuun ymparistédn, luontoon
ja maisemaan, asumiseen, liikenteeseen seka sosiaalisia
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vaikutuksia. Vaikutukset ovat luettavissa kaavaselostuksen
kohdasta 5.1.

Asemakaavassa osoitetaan sitova tonttijako.
Asemakaavan hyvaksyy kaupunginvaltuusto.

Toimivallan peruste Hallintosaanté: 16 § Yhdyskuntalautakunnan erityiset tehtavat ja
toimivalta, kohta 1. (paattaa maankaytto- ja rakennuslain mukaan
kunnalle kuuluvista tehtavista lukuun ottamatta asioita, joista
paattdaa kaupunginvaltuusto, kaupunginhallitus tai
rakennusvalvontaviranomainen taikka asioita, jotka koskevat
kansallista kaupunkipuistoa, vahittaiskaupan suuryksikoéita tai
kehittamisalueita)

Paatoshistoria Yhdyskuntalautakunta 30.3.2021 § 181, vastine vaiheittaisen
asemakaavan laatimista koskevaan aloitteeseen
Yhdyskuntalautakunta 11.5.2021 § 257, paatds kaavan kasittely
ja laatimiskustannuksista seka alustava rajaus
Yhdyskuntalautakunta 16.11.2021 § 624, uusi paatds kaavan
kasittely ja laatimis kustannuksista
Yhdyskuntalautakunta 15.3.2022 § 151, paatés hankkeen
kaynnistamisesta ja osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta.

Liitteet 564-2531 (Virpiniemen Meriniemi ja Kellonlahti),
Asemakaavaluonnoksen selostus liitteineen 13.1.2023
564-2531 (Virpiniemen Meriniemi ja Kellonlahti),
Asemakaavaluonnoksen kartta 13.1.2023
Oheismateriaali -

Esittelija Asemakaavapaallikké Kari Nykanen

Valmistelijat Yhdyskunta- ja ymparistdpalvelut/kaavoitus, kaavoitusarkkitehti
Hanna Pdytdkangas p. 050 430 4143

Taytantoonpano- Nahtaville. Ei muutoksenhakuoikeutta. Otteet mielipiteiden ja
tiedot lausunnon jattaneille.

Otteen oikeaksi todistaa
Oulussa 25.01.2023
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ASEMAKAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET:

& & & & & & & & A
& & Fg & R 3 & :1 40 RA Loma-asuntojen korttelialue. vip virp- merkinnalla varustetuilla korttelialueilla on noudatettava seuraavia maarayksia:
@} IS) 3 IS) IS) IS) IS) f:\
J s e KAUPUNKIKUVA JA RAKENTAMINEN
= e RATSASTAJANPUISTO RA_3 Loma-asuntojen korttelialue. Rakeqhuksgt tulee varityksen, julkisivu- ja kattomateriaalien sek& kattomuodon suhteen rakentaa kortteleittain
y ’ Alue on tarkoitettu ensisijaisesti yhtiomuotoiseen loma-asumiseen. yhtenaisella rakennustavalla.

Kortteleissa paarakennuksen tulee sijaita vahintdan 4 metrin etdisyydella naapuritontin rajasta.
Talousrakennus voi naapurin kirjallisella suostumuksella sijaita alle 4 metrin mutta kuitenkin vahintaén
2 metrin etdisyydelld naapuritontin rajasta.

Alue suositellaan toteutettavaksi paritaloina tai rivitaloina, myos erilliset
loma-asunnot ovat sallittuja.
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RA-4 Loma-asuntojen Korttelialue.

| Alue on tarkoitettu eldinurheilua ja muita vapaa-ajan harrastoimintoja

o \ N\ S ) : m? ‘ ™~ " N \ S — A\ ) /" N N “‘ - . - \‘ \ tukevaan loma-asumiseen. Tallien ja muiden isojen eldinsuojien sijoittaminen
g N A\ \NE\RN / i \ O ) , NN SN ISP [ /] AN WA - ] alueelle on kuitenkin kielletty.
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HULEVEDET

Hulevedet on maaperaolosuhteiden niin salliessa imeytettava kiinteist6lla. Hulevesia tulee viivyttaa
tonteilla 1 m3 jokaista 100 m?2 vetta lapaiseméatdnta pintaa kohden. Viivyttdminen tehdéaan
kiinteistokohtaisilla ratkaisuilla, jotka edistavat huleveden hydtykayttdd ja hidastavat huleveden virtausta,
kuten kattovesisdiliéin, viherkatoin, viherpainantein tai sadepuutarhoin. Lapaisemattdman pinta-alan

41 RM Matkailua palvelevien rakennusten korttelialue. mé&araa voidaan vahentaa suosimalla vettd lapaisevid pintamateriaaleja ja minimoimalla rakentamispinta-
alaa. Viivytysrakenteiden tulee tyhjentya viimeistaan 12-24 tunnin kuluessa tayttymisesta ja niissa tulee olla
suunniteltu ylivuoto. Tulvareitit tulee pitdd avoimena ja esteettdéméana vedenkululle.
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R M_4 Matkailua palvelevien rakennusten korttelialue. - . ) ) ) ) ) )
A Matkailua palvelevien rakennusten ja loma-asuntojen liséksi rakennuspaikalle saa Korttehrl 1405 tontte]a 1-5, korttelin 1406 tontteja 1-3, korttelin 142"4. t(.).ntteja_ 1-3, korttelin 1428 tontteja
i WY rakentaa enintaan kolme pysyvaa asuntoa. 1-2 seka_ ko_rttel_elta 1407, 1409-1418 ja 1427 kosk_ee seuraavat maaraykset: _
WK - Kaivojen ja kellareiden rakentaminen on sallittua vain, jos rakennuspaikalle ole tehty tarvittavat
82 3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva. selvitykset maaperan puhtaudesta. _ . o
| _ — _ —— " — — — — _ = -Uudisrakentamisen yhteydessa tulee rakennuspaikan maaperan puhtaus selvittdd. Maarays ei
| — = A = R 1 koske olemassa olevan rakennuksen laajentamista.
—  — — A & TN b
=== - . : : ,./ | J 82-1 3 m sen asemakaava-alueen ulkopuolella oleva viiva, jonka sisédpuolelta asemakaavamerkinnét MERIVESITULVA
_ N ) N pgp—— — vl . y ' ‘ ’ 7996400 - - ja -maaraykset poistetaan. Korttelissa 1419 ja 1420 on tulvavahingoille alttiiden rakennusosien oltava vahintdén korkeudessa +2.80 m
E—— — I nm‘ - —— — T - e\ \ . korkeusjarjestelméassa N2000.
j—\ ,,';* B ~ ‘ s - R - | ’ / \ g ‘ “ -
1 e — T - ) B : Pyl L= m T o ‘ 84 Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.
' R . . . . TONTTIJAKOMERKINNAT:
85-1 . . Eri asemakaavamaaraysten alaisten alueenosien vélinen raja.
“aébltlso\ V| A ) o\ , \ | {2 | :n o~ | - . L . . . . 1. Sitovan tonttijaon mukainen tontti.
\x ~_— % AR | / « \ \ AU S W L ‘ Vo ‘ 8e-1 Ohjeellinen eri asemakaavamaaraysten alaisten alueenosien vélinen raja.
91-1 1 2 1 Kaupunginosan numero, joka ei vahvistu.

92-1 K E L L O Kaupunginosan nimi.
93 1405 Korttelin numero.

\A
X

96 200 Rakennusoikeus kerrosalaneliometreina.

> U
96-1 120+t150 Lukusarja, jossa edellinen luku osoittaa sallitun asuntokerrosalan neliometreissa ja @ U L U N K A U L_)

jalkimmainen luku sallitun talous- ja huoltotilojen kerrosalan nelidmetreissa.

& o NN NN mmm P NN YHDYSKUNTA- JA YMPARISTOPALVELUT

97-1 25% r Luku osoittaa, kuinka suuren osan alueesta saa kayttda rakentamiseen.

ASEMAKAAVAN MUUTOS:

4 100 | | Roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen tai sen osan suurimman sallitun
J kerrosluvun.
= 3 KELLON KAUPUNGINOSA
:L . . e . . . KORTTELIT 1405-1407, 1409-1437, 1439-1441,
=] =~ VST~ 102 |u 1/2 Murtoluku roomalaisen numeron jéljessa osoittaa, kuinka suuren osan rakennuksen suurimman
‘ T kerroksen alasta ullakon tasolla saa kayttaa kerrosalaan laskettavaksi tilaksi. 1445-1449, 1451-1454 JA 1458-1472
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e T ~ AL\ A ‘ kerroksen alasta saa kaavassa lukuméaaraltaan mainittujen kerrosten ylapuolella olevasta tilasta KORTTELIALUEILLE OSOITETAAN ASEMAKAAVASSA SITOVAT TONTTIAOT,
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Asemakaavan selostus
Luonnos 13.1.2023

Oulun kaupungin Kellon kaupunginosan kortteleita 1405-1407, 1409-1437, 1439-1441,
1445-1449, 1451-1454 ja 1458-1472 koskevaan asemakaavan muutokseen

(Virpiniemen Meriniemi ja Kellonlahti)
Kaavatunnus 564-2531
Diaarinumero 5140/2021

Selostus paivitetty __._ .2022
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Kuva 1: Kartalle on rajattu korttelialueet, joita asemakaavan muutos koskee.
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2. Perus- ja tunnistetiedot

2.1

Asemakaavan muutos koskee Oulun kaupungin Kellon kaupunginosan kortteleita 1405-1407,
1409-1437, 1439-1441, 1445-1449, 1451-1454 ja 1458-1472. Tonttijako hyvaksytdan asemakaa-

van yhteydessa.

Kaavan nimi:
Kaavatunnus:

Kaavan laatija:

Kaavan vireilletulosta

ilmoitettu:

Hyvaksyminen:

Virpiniemen Meriniemi ja Kellonlahti
564-2531

Hanna Pdytakangas

Oulun kaupunki

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

sahkdposti: etunimi.sukunimi@ouka.fi

Kaavan vireilletulosta on ilmoitettu lehti-ilmoituksella
29.3.2022.

Lisaksi vireilletulosta on ilmoitettu osallistumis- ja

arviointisuunnitelman mukaisille osallisille erikseen.

Kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt asemakaavan muutoksen

Asemakaava on tullut voimaan

2.2 Kaava-alueen sijainti

Suunnittelualue sijaitsee noin 16 km Oulun keskustan luoteispuolella. Matkaa Haukiputaan kes-

kukseen on noin 6 km ja Kellon keskukseen noin 4 km. Suunnittelualueen lapi kulkee Virpinie-

mentie, jonka eteldpuolella on Meriniemen alue ja pohjoispuolella Kellonlahden alue. Asemakaa-

van muutokseen kuuluvien loma-asuntojen ja matkailua palvelevien rakennusten korttelialueet

rajoittuvat kortteleita ymparoiviin katu- ja lahivirkistysalueisiin, retkeily- ja ulkoilualueisiin seka

Liite 2, § 32: 564-2531 (Virpiniemen Meriniemi ja Kellonlahti), Asemakaavaluonnoksen selostus liitteineen 13.1.2023
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urheilu- ja virkistyspalveluiden alueisiin. Suunnittelualueen lahiymparistdssa on pohjoisessa Vir-

piniemen eldinurheilualue ja ravirata, idassa Kellonlahden ja Lahdenojan valiset rakentamattomat

alueet, eteldssa Kellonlahti ranta-alueineen ja lannessa golfradat.

Isoniemi

Virpiniemi

Kiviniemi

Ty

Haukipudas Taipalet

848

Kello

c%) Holstinmaki

Kalimenkyla
Herukka B
Pateniemi
Kuivasjérvi
Rajakyla
Kaijonharju
Yliopisto
Koskela Ruska
Puolivédlinkangas
)
@ K
Hietasaari Tuira

ouLu Virtto

Myllyoj:

Keskusta

Oulunsuu

Kuva 2: Kaava-alueen sijainti opaskartalla.
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2.3 Kaavan tarkoitus

Asemakaavan muutoksen tarkoituksena on mahdollistaa loma-asunnon kayttdtarkoituksen
muutos pysyvaksi asunnoksi maanomistajan / maanvuokraajan oman tarpeen mukaan. Tavoite
koskee niita tontteja, joiden maanomistajat tai -haltijat ovat hakeneet muutosta. Tavoite ei koske
Oulun kaupungin omistuksessa/hallinnassa olevia rakentamattomia tontteja. Samalla kaikkien
tonttien kaavamerkinnat ja -maaraykset paivitetdaan nykymaaraysten mukaisiksi ja vanhentuneet
merkinnat/maaraykset poistetaan. Asemakaavan muutos on kaynnistynyt useiden yksityisten

maanomistajien aloitteesta.

Osalla asemakaavan muutosalueen loma-asunnoista asutaan jo vakituisesti. Maistraatti on voi-
nut kirjata vuoteen 2014 asti vakituisen osoitteen loma-asuntoihin. Kirjaus on ollut henkilékoh-
tainen. Myynnin yhteydessa uusi omistaja ei ole enaa saanut vakituista osoitetta vapaa-ajan-
asuntoon vuoden 2014 jalkeen. Alueen asukkaat ovat kokeneet, etta pysyvan asumisen mahdot-
tomuus vapaa-ajanasunnoissa on eriarvoistanut asukkaat niihin verrattuna, joille se on talla het-
kella mahdollista. Taman on koettu vaikeuttavan asumisen arkea, silla osa asukkaista on ostanut
vapaa-ajanasunnon vakituiseksi asuinrakennukseksi tietdamatta maistraatin muuttuneesta linjauk-
sesta. Vakituisen asumisen osoitteen puuttuminen on vaikeuttanut heidan henkilokohtaisten asi-
oidensa hoitoa. Vapaa-aja asunnon on katsottu olevan myyntitilanteessa myos arvoltaan edulli-
sempi, jolloin asukkaat ovat katsoneet menettavansa rakennuksensa jalleenmyyntiarvoa. Taman
tilanteen korjaamiseksi on ryhdytty asemakaavanmuutokseen, jolla vakituinen asuminen alueella

mahdollistetaan.

2.4 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

Liite 2. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (6 sivua)

Liite 3. Asemakaavakartta merkintdjen selityksineen (11 sivua)

2.5 Luettelo kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksista ja Idhdemate-
riaalista
Selvityksien tuloksia on esitetty taman selostuksen kohdassa 3.2. Kaikki kaavaa koskevat selvityk-
set |0ytyvat kokonaisuudessaan asemakaavan muutoksen projektikortilta (https://www.oukapal-
velut.fi/tekninen/Suunnitelmat/Projektikortti_2019.asp?ID=1422).

1. Huomionarvoiset luontotyyppikuviot ja upossarpio (Alisma wahlenbergii) Oulun Kelon-

lahti-Meriniemen vaiheasemakaava-alueella v.2021, Albus Luontopalvelut Oy, 10.10.2021

Liite 2, § 32: 564-2531 (Virpiniemen Meriniemi ja Kellonlahti), Asemakaavaluonnoksen selostus liitteineen 13.1.2023
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N

Kevyt maisemaselvitys Virpiniemi — Kellonlahti ja Meriniemi, Oulun kaupunki, yhdyskunta

ja ymparistopalvelut, kaavoitus 4/2022
3. Meriniemen ja Kellonlahden luontoselvitys, Plaana Oy, Aallokas Oy, Natans Oy, 5.10.2022
4. Virpiniemen Kellonlahden ja Meriniemen hulevesiselvitys, Afry Finland Oy, 25.11.2022
5. Virpiniemen asemakaavamuutos, meluselvitys, Ramboll Finland Oy, 18.11.2022

6. Oulun Virpiniemen Meriniemen ja Kellonlahden asemakaavan muutoksen luontovaiku-
tusarviointi v. 2022 — luontotyypit ja niille leimallinen kasvillisuus, Albus Luontopalvelut
Oy, 7.11.2022

7. Yleiskaavallinen tarkastelu, Vaikutusten arviointi Virpiniemen loma-asutuksen muuttumi-

sesta vakituiseen asumiseen, Oulun kaupunki, yhdyskunta ja ymparistépalvelut, kaavoitus
5.3.2018

3. Lahtokohdat

3.1 Suunnittelualueen yleiskuvaus ja maanomistustilanne

Asemakaava-alueella on yhteensa 207 tonttia, joista 130 tonttia sijaitsee Meriniemen alueella ja

77 Kellonlahden alueella. Suurin osa tonteista on rakennettu.

Meriniemen tonteista yksityisten omistuksessa olevia tontteja on 129, joista 107 tonttiin on ha-
ettu asemakaavan muutosta. Meriniemessa kaupungin hallinnassa olevia ja rakentamattomia
tontteja on 1. Kellonlahden tonteista yksityisten omistuksessa tai hallinnassa (sisaltéaa myos kau-
pungilta vuokratut) olevia tontteja on 54, joista 53 tonttiin on haettu asemakaavan muutosta.

Kaupungin hallinnassa olevia ja rakentamattomia tontteja on 23 kpl:tta.

[ Kaupungin hallinnassa, rakentarmaton
[ Asemakaavan muutosta haettu

D Ei hakemusta kaikilta tontinhaltijoilta

Kuva 3: Kartta asemakaava-alueen tonteista, joihin on haettu asemakaavan muutosta pysyvan
asumisen mahdollistamiseksi. Lisaksi harmaalla varilla esitetty kaupungin hallinnassa olevat ra-
kentamattomat tontit.
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Meriniemen ja Kellonlahden alueet on kaavoitettu loma-asuntojen ja matkailua palvelevien ra-
kennusten alueiksi ja rakennusluvat seka tontinluovutus ja sopimukset on tehty kaavan kaytto-
tarkoituksia noudattaen. Alueille on kuitenkin muodostunut pysyvaa asumista, silla maistraatti
salli vuoteen 2014 saakka vakituisen osoitteen alueiden rakennuksiin. Maistraatti on 23.9.2014
ottanut kayttoon valtakunnallisen menettelyn, jonka mukaan vapaa-ajanasuntoihin ei enaa kir-
jata vakituista osoitetta. Lokakuussa 2021 Meriniemessa oli edelleen 37 ja Kellonlahdessa 31

asuttua lomarakennusta.

Meriniemen ja Kellonlahden rakennuskanta on hyvin eri-ikaista. Meriniemi on alkanut rakentu-
maan 1990 luvun lopulla ja Kellonlahti 2000 luvun puolella. Rakennuskannassa on Meriniemessa

enemman vaihtelevaisuutta, kuin Kellonlahdessa, jossa rakennuskanta on melko uutta ja yleisil-

meeltdan omakotitalomaista.

Kuva 4: Meriniemen rakennuskantaa luoteesta pain kuvattuna. Keskelld kuvaa nakyy
Virpinimentielta rantaan suuntautuva Merinimenraitti (kuva Ville Honkonen).
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Kuva 5: Meriniemen rakennuskantaa lounaasta pain kuvattuna. Kuvan oikeassa reunassa
nakyy Hedmanssonintie seka tieltd kuvan vasenta laitaa kohti suuntautuvat Havurinne
ja Lehvarinne. Kuvan vasemmassa reunassa nakyy Purjekujan itapaa (kuva Ville Honkonen).

e
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Kuva 6: Meriniemen rakennuskantaa kaakosta pain kuvattuna. Kuvan alareunassa
nakyy Ankkuripaikka-kadun rakennuskantaa (kuva Ville Honkonen).

Kuva 7: Kellonlahden Griinikaarre-kadun rakennuskantaa kaakosta pain kuvattuna
(kuva Ville Honkonen).
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Kuva 8: Kellonlahden rakennuskantaa lannesta pain kuvattuna. Kuvan keskella
Karheikkotie (kuva Ville Honkonen).

Kuva 9: Kellonlahden Peninkulma-kadun rakennuskantaa lannesta pain kuvattuna
(kuva Ville Honkonen).

Kaavamuutosalueella ei ole rakennushistoriallisesti arvokkaita tai suojeltuja kohteita. Lahimmat
rakennushistoriallisesti arvokkaat kohteet ovat Meriniemi, Weckmanin huvila, Hedmanin huvila ja
Meriniementie Isokarsikko. Naista maakunnallisesti arvokkaita ovat Meriniemi (Hedmanssonin

huvila), Weckmanin huvila sekd Hedmanin huvila.
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Kuva 10: Kaava-alueen sijainti opaskartalla ja [ahimmat rakennushistoriallisesti arvokkaat kohteet
(siniset pallot). Kohteet vasemmalta oikealle: Meriniemi, Weckmanin huvila, Hedmanin huvila ja
Meriniementie Isokarsikko.

Asemakaava-alue tukeutuu olemassa olevaan kunnallistekniikkaan. Korttelialueille on olemassa
olevat vesi- ja viemariverkostot seka sahkdverkosto. Hulevesiverkostoa on pienehkdlla alueella
Kellonlahdella Griinikaarteen eteldosan ja Virpiniementien valisella alueella. Kunnallistekniikka
sijoittuu paasaantoisesti kaavoitettavien kortteleiden ulkopuoleisille yleisille alueille, joita ovat

katu- ja tiealueet seka viheralueet.

Kuva 11: Alueen vesijohtoverkostoa (siniset viivat).
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Kuva 12: Alueen jatevesiverkostoa (punaiset viivat).

) % A=

Kuva 13: Alueella on hulevesiverkostoa vain Kellonlahdella (vihreat viivat).

Asemakaava-alueelta on Virpiniementien ja Virpivaylan kautta jalankulun ja pyorailyn aluereitit
seka niihin yhdistyvia paikallisreitteja, joita pitkin paasee Kellon ja Haukiputaan keskustan, Kivi-
niemen seka Virpiniemen urheilukeskuksen ja golfratojen suuntaan. Reitteja pitkin paasee myos
laheisille ulkoilureiteille seka hiihtoladuille, joista Virpiniemi-Kiviniemi yhteys kulkee Kellonlah-
den kaavoitettavien kortteleiden eteldpuolitse. Kellonlahden alueen pohjoispuolella on niin kut-
suttu eldinurheilukeskuksen alue, jonka ratsastusreitit kulkevat Iahimmilladn noin 7 metrin etai-
syydelld kaava-alueen pohjoisreunasta. Lahimmat joukkoliikennepysakit sijaitsevat Kiviniemen-
tien ja Virpiniementien risteyksessa, jonne on matkaa Meriniemesta noin 4.5 kilometria ja Kellon-

lahdelta noin 3.5 kilometria.
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Kuva 14: Alueen jalankulun ja pydrailyn reitteja tummanvihrealld viivalla, taustalla opaskartta.

Kuva 15: Karttaote, jossa nakyy lahimpien joukkoliikennereittien pysakkien sijoittuminen (punai-
set pallot) Kiviniementien ja Haukiputaantien varressa (https://www.oulunliikenne.fi/).

Kaavoitettava alue tukeutuu Kiviniemen, Annalankankaan seka Kellon ja Haukiputaan keskustan
palveluihin. Lahimpiin kouluihin ja paivakoteihin, jotka sijaitsevat Kiviniemessa, on Meriniemesta
matkaa noin 5 kilometria ja Kellonlahdelta noin 4 kilometria. Kaupallisia palveluita on Kellon kes-
kustassa ja Haukiputaan keskustassa. Virpivaylan ja Virpiniementien risteyksesta on matkaa An-
nalankankaalle noin 5 kilometria ja Haukiputaan keskustaan noin 7 kilometria. Samasta risteyk-

sesta on matkaa Kellon keskustaan noin 4.5 kilometria.
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Kuva 16: Karttatarkastelu, jossa nakyy opaskartalle sijoitettuna lahimpien peruskoulujen (mustat
pallot) ja paivakotien (punaiset pallot) sijainnit.

3.2 Suunnittelutilanne
Maakuntakaava
Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaavassa suunnittelualue kuuluu matkailun vetovoima-alue/mat-
kailun ja virkistyksen kehittamisen kohdealue- rajauksen (mv-4) sisaan. Liminganlahti-Hailuoto-
Oulu alueen kehittaminen perustuu maankohoamisrannikon luonnon ja kulttuuriymparistojen
erityisiin arvoihin seka maaseudun ja kaupunkikulttuurin vuorovaikutukseen. Virpiniemi on 0soi-
tettu seudullisesti merkittavaksi, virkistysverkoston kannalta tarkeaksi retkeily-, ulkoilu-, urheilu-
ja virkistysalueeksi. Kaavamuutosalue on aivan taman seudullisesti merkittavan alueen eteldapuo-

lella tai sen rajan tuntumassa.
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Kuva 17: Karttaote Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaavojen yhdistelmakartasta 18.1.2022.
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Yleiskaava

Uuden Oulun yleiskaavassa suunnittelualue on osoitettu merkinnalla Make-3 (tummanvihrea),
monikayttdinen luonto seka vapaa-ajan asumisen vyohyke. Monikayttdisen luonnon vyohyke
muodostuu kaupunkikehittamisvyohykkeiden laheisista maaseutu-, virkistys- ja luonnonymparis-
tosta. Vyohyketta kehitetdan osana Oulun seudun virkistys- ja vapaa-ajan verkostoa. Vapaa-ajan
asumisen vyohyke (keltainen katkoviiva) merkinnalla on osoitettu kaupunkikehittamisvydhykkei-
den laheiset rantavydhykkeet, joilla on erityista merkitysta loma-asumisen alueina. Vydhykkeilla
edistetaan vapaa-ajanasumisen lisaksi rantojen ja vesistojen virkistyskayttdmahdollisuuksia. Me-
riniemen itdosassa osa suunnittelualueesta sijaitsee Merenrannikon ja meren saarten rantayleis-

kaavan lahivirkistysalueeksi (VL) osoitetulla alueella.

itakari ¢

Kuva 18: Karttaote, Uuden Oulun yleiskaavan kaavakartta 1. Voimaan jadanyt Merenrannikon ja
merensaarten rantayleiskaavan rajaus nakyy kartalla mustalla pistekatkoviivalla, jossa numero-
tunnus 1.

Kuva 19: Karttaote Haukiputaan Merenrannikon ja meren saarten rantayleiskaavasta, lehti 6b.
Kaavamuutosalue ulottuu karttaotteen vasemmassa reunassa olevalle VL alueelle.
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Yleiskaavallinen tarkastelu

Kaavoitusyksikdssa laadittiin yleiskaavallinen tarkastelu ja vaikutusten arviointi Virpiniemen
loma-asutuksen muuttumisesta vakituiseen asumiseen 2017-2018. Arviointi on hyvaksytty yh-
dyskuntalautakunnassa 20.3.2018. Tarkastelussa kuvattiin vaikutuksia yhdyskuntarakenteeseen,
Kellon alueen tonttitarjontaan ja asuntorakentamiseen, koulu- ja paivahoitopalvelujen tarpee-
seen, vanhusten kotipalvelujen tarpeeseen, joukkoliikenteeseen ja koulukuljetuksiin, liikentee-
seen ja liikkumiseen, Oulun matkailupalveluihin ja Virpiniemen liikunta-alueen kehittamiseen

seka kaupungin talouteen.

Yleiskaavoituksen nakdkulmasta keskeinen huomio tarkastelussa oli yhdyskuntarakenteen hajau-
tuminen vastoin kaupunkistrategian tavoitteita kaupunkirakenteen tiivistamisesta ja ymparis-
toystavallisen lilkkkumisen edistamisesta. Alueiden katsottiin sijaitsevan etaalla maankayton kehit-
tamisvyohykkeesta ja nykyisista palveluista. Nahtiin, etta vaestdpohja jaa liian pieneksi joukkolii-
kenteen jarjestamiselle, jolloin koulu- ja muita palvelukuljetuksia tarvitaan nykyista paljon enem-
man. Mahdollisena muutoksen riskind kaupungin nakokulmasta arvioitiin olevan mm. se, etta

Virpinimen kehittyminen merkittavana loma- ja matkailualueena hidastuisi.

Asemakaava

Kaavoitettavalla alueella on voimassa Meriniemen alueella kunnanvaltuuston 1.11.1995 hyvak-
syma asemakaava (084 AK1996/3), ymparistokeskuksen 1.2.1999 hyvaksyma asemakaava (084
AK1999/2), kunnanvaltuuston 9.10.2006 hyvaksyma asemakaava (084 AK2006/2) ja Kellonlahden
alueella kunnanvaltuuston 28.1.2008 hyvaksyma asemakaava (084 AK2008/3). Voimassa olevissa
asemakaavoissa iso osa kortteleista on osoitettu loma-asuntojen korttelialueiksi (RA), ensisijai-
sesti yhtiomuotoisten loma-asuntojen korttelialueiksi (RA-1) seka eldinurheilua ja muuta vapaa-

ajan harrastustoimintoja tukevan loma-asumisen korttelialueiksi (RA-2). Meriniemessa on lisaksi

muutama kortteli osoitettu matkailua palvelevien rakennusten korttelialueiksi (RM-4 ja RM-1).

Kuva 20: Karttaote voimassa olevasta asemakaavasta Meriniemen alueella.
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Kuva 21: Karttaote voimassa olevasta asemakaavasta Kellolahden alueella.
Maisemarakenne ja luonnonolot

Suunnittelualueen maasto nousee merenrannasta pohjoiseen pain ja lanteen pain kohti Virpinie-
men harjualuetta. Suunnittelualue sisaltaa vain rakentamiseen osoitettuja korttelialueita, joista

iso osa on jo rakentuneita. Alueen luonnonymparisto on siis pitkalti ihmisen muokkaamaa.

Kaava-alueelle on tehty huhtikuussa 2022 kevyt maisemaselvitys, jossa on tutkittu maisemaa ra-
kentamattomien tonttien osalta mutta havaintoja on kuitenkin tehty my&s ympardivilta viheralu-
eilta, ja tonttien laheisyydessa olevat maisemassa erottuvat piirteet on huomioitu raportissa. Ra-

portissa on tutkittu Kellonlahden ja Meriniemen alueita erillisind kokonaisuuksina.

Kellonlahden tyhjilla tonteilla kasvaa yhta poikkeusta lukuun ottamatta paasaantoisesti eri ikaisia
mantyja ja pohjakasvillisuus on siistia kunttaa. Joitain tontteja sivuaa ymparistoon muodostuneet
polut. Selvitysalueella on muutama isompi, maisemasta erottuva manty. Muutoin puusto on
melko tasakokoista. Valikerroksen kasvillisuutta ei ole ja lehtipuitakin vain yhdella tontilla. Ylei-
setkin viheralueet ovat mantyvaltaisia, osin harvempia ja osin tiheampia. Kunttakerros on siistia

ja alueella kulkee joitain selkeita polkuja. Muutoin maapera ei ole kulunutta. Yleisilme alueella on
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metsainen ja siisti. Kellonlahti ndyttaa enemman vakituisen asumisen paikalta kuin loma-asunto-
alueelta uudehkon ja ilmeeltaan yhtendisen, omakotitalomaisen rakentamisen vuoksi. (Kevyt

maisemaselvitys Virpiniemi — Kellonlahti ja Meriniemi, 4/2022.)

Rakentamattomat tontit Meriniemenraitin varrella ovat suurelta osin monimuotoisempia lajiston
saatua kehittya niilla vapaasti. My6s osa hakkuujatteista on jatetty kasoiksi tonteille ja maanpinta
on paikoin rikkonaista. Meriniemen viheralueilla tehty vasta kevyita raivauksia ja oksia on osin
kasoissa siella taalla. Tunnelma ja maisema Meriniemen puolella on enemman mdkkimaista ja
muistuttaa loma-asuntoaluetta. Meriniemen rakennukset poikkeavat keskenaan tyyliltaan ja
kooltaan enemman kuin Kellonlahdessa. Kellonlahdessa rakennuskanta muodostaa homogeeni-
semman maisemakokonaisuuden. Puusto on Meriniemessa monipuolisempaa. Osin se johtunee
raivatuille tonteille syntyneesta uudesta kasvillisuudesta, joka koostuu paaasiassa koivuista ja
heinadvartisesta kasvillisuudesta alkuperaisen havupuu- ja kunttakasvillisuuden sijaan. Sielta
taalta teiden paista ja puiden lomasta pilkottaa meri. Weckmanintien ymparistoa ei ole selvityk-
sesta tarkemmin tutkittu, koska sielld ei ole rakentamattomia tontteja. Yleisilmeeltdan tama on
alueena siisti ja yhtendinen eikd maisemassa erotu mitaan erityista, kuten yksittaisia, hienoja

maisemapuita. (Kevyt maisemaselvitys Virpiniemi — Kellonlahti ja Meriniemi, 4/2022.)

Jatkossa seka Kellonlahden etta Merilahden maiseman sailyttaminen luontaisen metsaisena on
tarkeaa. Mantykankaan keskella kulkevat metsapolut ovat hienoja virkistaytymispaikkoja. Maa-
peran kulumista on syyta seurata ja tarvittaessa ohjata kulkua jo olemassa oleville poluille. Ra-
kentamattomilla tonteilla sijaitsevia suurempia puita tulee sailyttad mahdollisuuksien mukaan. Se
sitoo tontit ymparoivaan maisemaan ja tuo seka ajallista etta kasvullista kerroksellisuutta. Tyhjien
tonttien siisteyteen olisi syyta kiinnittda huomiota. Heinittyva, pienen taimikon valtaama alue ei

tue maiseman arvoja. (Kevyt maisemaselvitys Virpiniemi — Kellonlahti ja Meriniemi, 4/2022.)

Luonto

Kaavamuutosaluetta laajemmalle alueelle on tehty huomionarvoisista luontotyyppikuvioista ja
upossarpiosta selvitys, jossa on arvioitu myds eroosiovaikutuksia (Albus Luontopalvelut Oy,
10.10.2021). Selvityksen mukaan alueella ei ole luonnontilaisia luontotyyppikuvioita. Huomionar-
voisia luontotyyppikuvioita [6ytyy kaavamuutosalueen ulkopuolelta lahinna Vehkaperantien ete-

lapuolelta ja Mustakarintien lansipuolelta.
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] R2.01 Itameren hiekkarannat

[ R3 Itsmeren luontaiset niittyrannat B M2.01 Lehtomaiset kankaat

B R4.01 Merenrantaruovikot ] M2.02 Tuoreet kankaat

B R6.01 tyrnipensaikot B M2.03 Kuivahko kangas

[ R6.02 Merenrantapajukot voimakas ihmisvaikutus (eroosio)

R6.08 Rannikon tuoreet lehtipuuvaltaiset lehdot ll ["] Kellonlahti-Meriniemi - vaiheasemakaava-alue

P72 luonnontilaltaan huomionarvoinen kuvio

100 200 300 400 m A
B .

Kuva 22: Huomionarvoiset luontotyypit ja upossarpio selvityksen karttatarkastelu suunnittelualu-
een luontotyyppikuvioista ja niiden luonnontilaisuudesta (Albus Luontopalvelut Oy, 10.10.2021).
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Selvityksen mukaan Upossarpiota on aiemmin [6ydetty Mustakarin ja Ritalinnokan valiselta alu-
eelta, Vehkaperanleton alueelta seka Ritalinnokan pohjoispuoleiselta lahdelta. Selvityksen kartoi-
tuksessa Upossarpiota I6ydettiin kuitenkin vain Mustakarin ja Ritalinnokan valiselta alueelta, joka

sijaitsee kaavamuutosalueen ulkopuolella.

Selvityksessa todettiin, ettei tieston ja asutuksen ulkopuolisilla alueilla havaittu merkittavaa ih-
mistoiminnan aiheuttamaa eroosiota lukuun ottamatta Meriniemen ja Ritalinnokan uimarantoja,
jotka ovat hietikkorantoja. Muita eroosiojalkia olivat 1ahinnd maastoajourat ja niitéd pienemmat
kulku-urat kuten polut. Alueen tamanhetkiset eroosiojaljet eivat viittaa luontoarvojen heikenty-

miseen.

Suunnittelualueelle on lisdksi laadittu luontoselvitys (Plaana Oy, Aallokas Oy, Natans Oy,
5.10.2022), jossa on selvitetty kaavamuutosalueen luontotyypit ja kasvillisuus (myds vieraslajit)
seka tehty linnustokartoitus ja kartoitus luontodirektiivin liitteen IV (a) lajistolle soveltuvista
elinymparistoista. Selvitysalue sisaltaa kaavamuutoksen kohteena olevat rakentamattomat tontit
seka tarkastelualueen, joka on tonttialueita laajempi. Rakentamattomista tonteista on selvityk-

sessa tonttikohtaiset kuvaukset.

Linnusto selvitettiin kahden kayntikerran kartoituslaskennalla. Samalla selvitettiin viitasammakoi-
den esiintyminen. Lepakoita etsittiin erikseen rakennuksista ja yolla ultradani-ilmaisimella. Uhan-
alaisista lintulajeista alueella esiintyy haarapaaskyja ja viherpeippoja. Silmallapidettavista lajeista
pesivat vastarakki ja harakka. Viitasammakoiden lisdantymispaikka on selvitysalueen ulkopuo-
lella. Lepakoita ei esiinny. Linnusto on sopeutunut loma-asuntoalueen nykyiseen kayttomuo-
toon. Tonteilta ja kortteleista ei 16ytynyt uhanalaisia lajeja eivatka ne sisalla vitasammakoille so-
pivaa ymparistda, mahdollisia liito-oravahabitaatteja eika lepakoille arvokkaita ymparistoja. Liito-
orava vaatii kuusikkoja eika niita alueella ole. Lepakoille olisi kylla rakennuksia, mutta alue on
niille ylipaataan liian avointa ja metsat lilan nuoria. (Meriniemen ja Kellonlahden luontoselvitys,
5.10.2022.)

Selvityksessa havaitut luontoarvot eivat ole este tonttien maankaytdlle. Havaituista uhanalaisista
ja silmallapidettavista lajeista viherpeippo on sopeutunut pesimaan kaikkialla ihmisen seuralai-
sena. Vastarakki, harakka ja haarapaasky suosivat mieluummin kevyempaa ihmistoimintaa, jota
|6ytyy mm. vapaa-ajan asumisen alueilta. Vapaa-ajan asumisen yhteydessa tonteilla on usein
puupinoja ja muuta harvoin kaytettavaa tavaraa, jotka tarjoavat suojaisia pesimapaikkoja. Toi-
saalta my0s suurelta osin hiljaisten tonttien puissa ja raystailla on rauhallisempaa pesia kuin asu-
tuskeskuksissa. Paikoitellen ihmistoiminta kuitenkin ylittaa selvasti asemakaavassa maaritellyt
rajat. Tama kaventaa lintujen pesimaymparistda etenkin Meriniemen rannassa, mutta myds tont-

tien valisilla viheralueilla. Puistoissa havaittiin kulkevan vapaina useampia kissoja, jotka saattavat
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uhata etenkin maassa pesivien lintujen pesia ja poikasia. Merinimen ja Kellolahden nykyisen pe-
simalinnuston nakdkulmasta ihmistoiminta suositellaan rajattavaksi tonteille. Puistoalueilla ih-

misten toiminta tulee pitda maltillisena. (Meriniemen ja Kellonlahden luontoselvitys, 5.10.2022.)

Kaavamuutosta varten on tehty luontovaikutusten arviointi, joka kohdistuu luontotyyppeihin ja
niille leimalliseen kasvillisuuteen (Albus Luontopalvelut Oy 7.11.2022). Arvioinnin mukaan kaava-
muutosalueen lahiymparistoon tai mahdolliselle vaikutusalueelle ei sijoitu Meriniemen hiekka-
rannan yksityista luonnonsuojelualuetta (LTA241067) lukuun ottamatta muita luonnonsuojelu-
tai Natura-alueita eika suunnittelualueen mantereen puoleisella osalla ole vesilain
(27.5.2011/587) perusteella huomioitavia vesialueita. Asemakaavan muutosalue ja sen ldhiympa-
ristd ovat alkuperdisen tarkastelualueen rantavyohyketta lukuun ottamatta kauttaaltaan kangas-
metsiin sijoittuvaa nuorta kuivahkoa kangasmetsaa. Kaavamuutosalueen ja sen lahiympariston
valtapuuston muodostavat nuoret metsamannyt ja paikoin mannikon seassa kasvavat lehtipuut,
kuten koivut. Varvuista yleisin ja peittavyydeltdaan runsain on puolukka, minka ohella varpukasvil-
lisuudessa vaihtelevalla runsaudella esiintyvat variksenmarja ja paikoin kanerva. Ruohovartisista
kasveista leimallisena esiintyy metsalauha. Meriniemen ja Kellonlahden kaavamuutosalueella ei
luontotyyppi-inventointikdyntien yhteydessa havaittu esiintyvan suunnitelman toteuttamisen na-
kokulmasta merkityksellisia kasvilajeja. Asemakaavan muutosalueen metsat tai ymparysmetsat

eivat edusta suojeluarvoltaan merkityksellisia metsia.

Maapera ja Esson toiminta
Suunnittelualueen maapera on Geologian tutkimuskeskuksen karttojen mukaan hiekkaa ja hiek-
kamoreenia tai soramoreenia ja happamien sulfaattimaiden esiintymistodennakdisyys on pieni

tai hyvin pieni. Alueelle ei sijoitu pohjavesialueita.

T

Sse IR
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Kuva 23: Ote Hulevesiselvityksen liitteesta 1, jossa esitetty kaava-alue ja Geologian tutkimuskes-
kuksen maaperatiedot (Afry Finland Oy, 25.11.2022).
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Kuva 24: Ote Hulevesiselvityksen liitteesta 2, jossa esitetty kaava-alue ja Geologian tutkimuskes-
kuksen tiedot happamien sulfidimaiden esiintymistodennakdisyydesta. Pieni esiintymisen toden-
nakdisuus osoitettu vaalean sinisella ja hyvin pieni esiintymisen todennakdisyys tummemmalla
sinisella (Afry Finland Oy, 5.11.2022).

Meriniemessa on toiminut 1950-80 luvulla Esson dljysatama, jonka 6ljyvarastoalueet sijoittuvat
kaavamuutosalueelle. Varastoalueella on tehty toiminnan loppumisen jalkeen maanparannustoi-
menpiteitd, mutta alue ehdittiin aikanaan rakentaa pitkalle ennen kuin maaperaongelmat tulivat
esille. Valtakunnallisen Maaperan tilan tietojarjestelman mukaan alueella on edelleen maankayt-
torajoitteita. Pohjois-Pohjanmaan elinkeino-, lilkkenne- ja ymparistokeskus on kaavatyon aikana
ohjeistanut, etta entisen varastoalueen alueelle tulee kirjata kaavamaarays, josta kdy ilmi mah-

dollinen maankayttorajoite.

Kuva 25: Kuvapari peruskarttaotteista. Vasemmanpuoleisessa kuvassa on ote vuoden 1981 pe-
ruskartasta, jossa nakyy Merinimen alueella toimineen Esson 6Oljysataman varastoalueen aidattu
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alue. Oikeanpuoleiseen kuvaan on lisatty vuoden 1981 peruskartan alle vuoden 1991 perus-
kartta, jossa nakyy Meriniemen rakentunutta loma-asutusta ja tiestoa (https://vanhatkar-
tat.fi/#14.99/65.12892/25.26215)

Hulevedet

Kaavamuutosta varten on tehty hulevesiselvitys (Afry Finland Oy, 25.11.2022), jossa tutkittiin alu-
een nykyiset valuma-alueet, hulevesien hallinta ja tulvareitit, laskettiin nykyisen hulevesijarjestel-
man kapasiteetti, tonteilla muodostuvien hulevesien maara ja viivytystarve, arvioitiin rakentami-
sen vaikutusta hulevesien latuun seka maariteltiin suosituksia jatkotoimenpiteiksi ja kaavamaa-
rayksiksi. Hulevesiselvityksen mukaan suunnittelualue kuuluu Kellonlahden ja Lahdenojan va-
luma-alueisiin. Hulevedet imeytyvat maaperaan tai kulkeutuvat painanteiden ja ojien kautta Kel-
lonmereen tai Lahdenojan kautta Kuivasmereen. Pieni osa Kellonlahden eteldosasta on huleve-

siviemaroity. Viemari purkaa hulevedet etelaan, kohti Kellonmerta.

Selvityksen mukaan nykyisen hulevesijarjestelman laskennallinen kapasiteetti ylittyy paikoin
rankkasateen aikaan. Suunnittelualueella on kohtia, joissa ojalla/painanteella ei ole selkeaa viet-
tosuunta tai virtausreitilla olevan rummun koko pienenee alavirtaan pain tai rummun viettokalte-
vuus on vaaraan suuntaan. Tulvatilanteessa vesi kertyy paaasiassa teiden varsilla oleviin painan-
teisiin ja ojiin, jotka johtavat purkuvesistoihin mutta osa tulvareiteista kulkee olevien tonttien la-

vitse tai tonttien rajoilla.

Hulevesien hallinnan tavoitteena on, etta rakentaminen ei lisaa tontilta poisjohdettavien vesien
maaraa. Tasta johtuen asemakaavamaarayksiin suositellaan laitettavaksi maardys hulevesien
tonttikohtaisesta viivyttamisesta ja viivytyksen maarasta. Viivytys tulee suunnitella kiinteistokoh-
taisesti. Erilaisia viivytyksen keinoja ovat muun muassa kattovesisailiot, viherkatot, viherpainan-
teet ja sadepuutarhat. Lisaksi kaavamaarayksiin suositellaan lisattavaksi ohjeellisia tulvareitteja

osalle tontteja.

Meritulva

Kaavamuutoksen Merinimenraitin eteldisimmat korttelit ovat Iahinna meren rantaa. Pohjois-Poh-
janmaan Ely-keskus on ohjeistanut, ettd kaavaan on syyta laitaa maininta mahdollisesta merive-
situlvasta. Merenrannalla alin rakennuskorkeus arvioidaan lImatieteenlaitoksen maarittamien
korkeuksien mukaan. Kiinteistdjen alin rakennuskorkeus on korkeustaso +2,8 metria N2000 kor-
keusjarjestelmassa. Korkeus on asuinrakennusten osalta 10 senttimetrid ylempana kuin voimassa
olevan asemakaavan maardys on edellyttanyt. On siis mahdollista, ettad Iahinna rantaa rakenne-

tuilla kiinteistdilla osa rakennuksista on rakennettu uuden tulvakorkeuden alapuolelle.
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Kuva 26: Ote kantakartasta, jonka taustalla on Suomen ymparistokeskuksen kartta kerran sa-
dassa vuodessa tapahtuvasta meritulva-alueesta. Todenndkodinen tulvavaaravyohyke (veden-
syvyys alle 0.5 metrid) ulottuu osalle Meriniemen Ankkuripaikka- kadun eteldpuoleisia tontteja.
Kuvan sininen viiva on kantakartan 3 metrin korkeuskayra.

Virpiniementien melu

Kaavamuutosta varten on Virpiniementien ajoneuvoliikenteen melusta laadittu meluselvitys
(Ramboll Finland Oy 18.11.2022), jossa selvitettiin tieliikenteestd aiheutuvat melutasot nykylii-
kennemaarilld ja vuoden 2040 ennusteliikennemaarilla seka arvioitiin mahdolliset meluntorjunta-
tarpeet. Valtioneuvosto on antanut melutason yleiset ohjearvot. Kaavamuutosalueella kdytetaan
nykyisen, asumiseen kaytettavan alueen ohjearvoja. Ohjearvojen mukaan on pihalla A-painote-
tun melun keskidanitaso oltava paivaaikaan <55 dB ja ydaikaan <50 dB. Selvityksen mukaan kaa-
vamuutosalueella ei ole tarvetta meluntorjunnan toimenpiteille, silla vaikka liikennemaarat li-
saantyvat vuoden 2040 ennusteliikennemaarien mukaan, on selvitysalueen melutaso tuolloinkin

ohjearvojen mukainen.
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Kuva 27: Ote meluselvityksen liitekartasta 3, Meriniemen kohdalta. Kartalla nakyy ennuste vuo-
den 2040 paivaajan keskiaanitasoista eri vareilla. Tummanvihred, vaaleanvihrea ja vaaleansininen
alue ovat alle 55 dB alueita (Ramboll Finland Oy, 18.11.2022).

den 2040 paivaajan keskiaanitasoista eri vareilla. Tummanvihred, vaaleanvihrea ja vaaleansininen
alue ovat alle 55 dB alueita (Ramboll Finland Oy, 18.11.2022).
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Kuva 29: Ote meluselvityksen liitekartasta 4, Meriniemen kohdalta. Kartalla nakyy ennuste vuo-
den 2040 y6ajan keskiaanitasoista eri vareilla. Vaaleanvihrea ja vaaleansininen alue ovat alle 50
dB alueita (Ramboll Finland Oy, 18.11.2022).

\ ‘ _/_/— _H_,// ._-____ L-;-""__ . y. L_':_ __ﬁ_h"
= NN\ N T a7\
Kuva 30: Ote meluselvityksen liitekartasta 4, Kellonlahden kohdalta. Kartalla nakyy ennuste vuo-
den 2040 y6ajan keskiaanitasoista eri vareilla. Kartalla vaaleanvihrea ja vaaleansininen alue ovat

alle 50 dB alueita (Ramboll Finland Oy, 18.11.2022).
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Virpiniemen kehittamissuunnitelma

Business Oulu on teettanyt Virpiniemen kehittamissuunnitelmaa vuoden 2022 aikana. Konsult-
tina on toiminut Fitness Media Oy. Kehittamissuunnitelman tavoitteena on, etta Virpiniemi on
vuonna 2035 monilajinen urheilun, liikunnan ja hyvinvoinnin keskus. Hankkeessa on tunnistettu
nelja erilaista toiminnallista keskittymaa, jotka sijoittuvat Virpiniemen keskuksen, hiihtostadionin
ja golfkentan ymparille, Virpiniemen sataman ja uimarannan ympaérille seka eldinurheilukeskuk-
sen ympadrille.

Sea Park

Merellinen elamysalue,
hiekkaranta, panoramamokit ja
—saunat, erilaiset vesilajit ja
elamykset meren jaalls,
saarissa ja kalasatamassa

i, yksilo-, perhe- ja ryhméamajoitus
luiden Base Camp

Training&Sports !

Park

Valmennuskeskus ja
ldhialue, tyhy- ja
valmennuspalveluiden
tuottajat

w EHDOTUS:L ketyyppi
| Peruspalvelut, vuokraus- ja kaupanpalvelut

Event Park

Tapahtuma-alueet eri

lajitapahtumille, kisoille
seka yleistapahtumille \ 23 -
> - .

~ yppi P -/SeaView -majoif

Palvelut: Panor y i jossa

‘F_ kahvila- ja ravintolap tien Base Camp

beg

Kuva 31: Ote Virpiniemen kehittamissuunnitelmasta. Kartalla on erivarisin renkain toiminnallisten
keskittymien sijainnit seka vihreilla aluerajauksilla ja tekstikentilla keskeiset palvelukehityksen
alueet (Fitness media Oy 2022).

Hankkeen vision mukaan Virpiniemen alueesta kehittyy kansallisen ja kansainvalisen tason akti-
viteetti- ja matkailukeskus, joka toimii huippu-urheilun osaamisen ja -valmentamisen keskitty-
mana Pohjois-Suomessa. Virpiniemi tulisi muun muassa palvelemaan Oululaisia, ldhiseudun per-
heitd, matkailijoita, eri lajien valmennuksen toimijoita ja urheilijoita ja etatydntekijoita seka yri-
tyksia ja organisaatioita. Virpiniemi toimisi monipuolisena ulkoilualueena, merellisena luonto- ja
matkailulomakohteena, valmennuskeskuksen seka tydhyvinvoinnin edistamisen toteutuspaik-

kana. Kaupunginhallitus on hyvaksynyt Virpinimen kehittdamissuunnitelman 19.12.2022 § 364.

Rakentamistapaohjeet

Asemakaavan muutoksen yhteydessa ei laadita uusia rakentamistapaohjeita. Kellonlahden alu-
eelle on laadittu rakentamistapaohjeet v.2008. Ohjeet ovat paaosin yha ajantasaiset ja niitd on

syyta noudattaa vield asemakaavan muutoksen jalkeenkin.
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Meriniemeen on laadittu vuosien varrella useampia rakentamistapaohjeita. Suurin osa kortte-

leista on jo rakentunut ja osalle alueita on tehty kaavamuutos rakentamistapaohjeiden laatimi-
sen jalkeen. Meriniemen alueella on tulevissa kunnostustoimenpiteissa ja uudisrakentamisessa
oleellista, ettd ymparodiva rakennuskanta otetaan huomioon ja pyritaan kortteleittain yhdenmu-

kaiseen rakennustapaan.

Rakennusjarjestys
Kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt Oulun kaupungin rakennusjarjestyksen 10.10.2016 85 §.

Se on tullut voimaan 1.9.2017.

Pohjakartta

Pohjakartta on maankaytto- ja rakennuslain 54a § mukainen ja vastaa olosuhteita

Tonttijako ja kiinteistorekisteri
Asemakaava-alueelle laaditaan sitova tonttijako asemakaavantydn yhteydessa. Oulun kaupunki

toimii kiinteistorekisterin pitdjana asemakaava-alueella.

4. Asemakaavan suunnittelun vaiheet

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve ja tavoitteet

Asemakaavan muutos on kadynnistynyt useiden yksityisten maanomistajien aloitteesta. Tarve
kaavamuutokselle on syntynyt vuoden 2014 jdlkeen, jolloin maistraatti otti kayttoon valtakunnal-
lisen menettelyn. Menettelyn mukaan maistraatti ei enaa kirjaa vakituista osoitetta vapaa-ajan-
asuntoihin. Kirjaus on ollut henkilékohtainen ja osalla asemakaavan muutosalueen loma-asun-
noista asutaan jo vakituisesti. Myynnin yhteydessa uusi omistaja ei ole enaa saanut vakituista
osoitetta vapaa-ajanasuntoon vuoden 2014 jalkeen. Alueen asukkaat ovat kokeneet, etta pysy-
van asumisen mahdottomuus vapaa-ajanasunnoissa on eriarvoistanut asukkaat niihin verrattuna,
joille se on talla hetkelld mahdollista. Taman on koettu vaikeuttavan asumisen arkea, silla osa
asukkaista on ostanut vapaa-ajanasunnon vakituiseksi asuinrakennukseksi tietamatta maistraatin
muuttuneesta linjauksesta. Vakituisen asumisen osoitteen puuttuminen on vaikeuttanut heidan
henkildkohtaisten asioidensa hoitoa. Vapaa-ajanasunnon on katsottu olevan myyntitilanteessa
myds arvoltaan edullisempi, jolloin asukkaat ovat katsoneet menettavansa rakennuksensa jal-

leenmyyntiarvoa.

Kaupunginvaltuuston talousarvion kasittelyssa 7.12.2020 hyvaksyttiin esitys talousarvioehdotuk-
sen kohtaan Maankaytto ja asuinrakentaminen seuraava lisdys: “ja mahdollistaa Virpiniemen,
Meriniemen ja Kellonlahden asuinalueille vaiheittaisen asemakaavamuutoksen, joka mahdollistaa
loma-asunnon kayttotarkoituksen muutoksen maanomistajan oman tarpeen mukaan.” Taman

paatoksen perusteella kaavoituksen on tullut aloittaa kaavamuutos.
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Asemakaavan muutoksen tavoitteena on mahdollistaa loma-asunnon kayttoétarkoituksen muutos
pysyvaksi asunnoksi maanomistajan / maanvuokraajan oman tarpeen mukaan. Tavoite ei koske
Oulun kaupungin omistuksessa/hallinnassa olevia rakentamattomia tontteja. Samalla kaikkien
tonttien kaavamerkinnat ja -maaraykset paivitetdan nykymaaraysten mukaisiksi ja vanhentuneet

merkinnat/maaraykset poistetaan.

4.2 Osallistuminen ja yhteistyd

4.2.1 Osalliset

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

joiden toimialaa asemakaavan muutos koskee.

Viranomaisten valinen vuorovaikutus tapahtuu paaasiassa kokousten seka lausuntojen muo-

dossa.

4.2.2 Vireilletulo

Asemakaavan muutoksen vireilletulosta on tiedotettu osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa kos-
kevassa lehti-ilmoituksessa. Lisaksi vireilletulosta on ilmoitettu osallistumis- ja arviointisuunnitel-

man mukaisille osallisille erikseen.

4.2.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Osallistumis- ja vuorovaikutusmenettely on kuvattu taman selostuksen liitteena olevassa osallis-
tumis- ja arviointisuunnitelmassa, joka on ollut mielipiteiden esittamista varten nahtavilla 29.3. -
28.4.2022.

4.2.4 Esitetyt mielipiteet ja niiden huomioon ottaminen
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta on esitetty kuusi mielipidetta ja yksi lausunto nahtavilla
olon aikana. Pohjois-Pohjanmaan museo ilmoitti, ettei se lausu arkeologisen kulttuuriperinnon

osalta kaavamuutoksen osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta.

Mielipide 1 (Suomen luonnonsuojeluliiton Oulun yhdistys ry)

"Virpiniemen Meriniemi ja Kellonlahti ovat nykyisin loma-asumiseen tarkoitettua aluetta. Alueelle
suunniteltu asemakaavan muutos, joka mahdollistaisi alueella pysyvdn asumisen, on ristiriidassa
Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaavan ja Uuden Oulun yleiskaavan kanssa. Kuten kaavahank-
keen osallistumis- ja arviointisuunnitelmassakin mainitaan, voimassa olevassa Uuden Oulun yleis-
kaavassa alue on merkitty vapaa-ajan asumisen vydhykkeeksi. Merkintd Make-3 korostaa myds

alueen luontoarvoja (monikdyttdinen luonto). Yleiskaavan mukaan aluetta tulee kehittdcd osana
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virkistys- ja vapaa-ajan verkostoa. Suunniteltu asemakaavan muutos ja sillé tavoiteltu pysyvé asu-

minen poikkeaa keskeiselld tavalla alueelle osoitetusta kdyttotarkoituksesta.

Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaavassa alue kuuluu mv-4-rajauksen siscdn, eli se on matkailun
vetovoima-aluetta ja matkailun ja virkistyksen kehittdmisen kohdealuetta. Virpiniemi on osoitettu
seudullisesti merkittdvdksi retkeily-, ulkoilu-, urheilu- ja virkistysalueeksi. Maankdytté- ja raken-
nuslain mukaan maakuntakaava ja oikeusvaikutteinen yleiskaava on huomioitava asemakaavaa
laadittaessa. Alueiden kdyttod suunniteltaessa toimenpiteet tulee laatia niin, etteivdt ne vaikeuta
maakuntakaavan tai yleiskaavan toteuttamista. Esitetylld asemakaavan muutoksella tulisi vdistd-
mdttd olemaan vaikutusta alueen luontoon ja virkistysmahdollisuuksiin. Esimerkiksi liikkennemdd-
rdt kasvaisivat, mikd lisdisi melua ja pédstoja. Mahdolliset muutokset ja laajennukset alueen inf-

raan johtaisivat metsien ja viheralueiden vihenemiseen.

Pysyvdn asumisen lisddminen virkistykseen ja matkailuun osoitetulla alueella ei ole tarkoituksen-
mukaista. On odotettavaa, ettd pysyvin asumisen lisddminen suunnittelualueella johtaa loma-
asumisen kysynndn kasvuun toisaalla. Riskind on, ettd loma-asuminen alueella muuttuu suunnit-
telemattomaksi. Ilman kokonaiskuvaa toteutettu rakentaminen heikentdisi Virpiniemen arvoa
matkailu-, luonto- ja virkistyskohteena, kun erityispiirteitd ei pystyttdisi huomioimaan kattavasti
alueen kehittdmisessd. Alueen elinympdristét voisivat heikentyd tai hévitd kokonaan ja samalla
rikkaan ja monimuotoisen luonnon tuottamat virkistys- ja matkailuhy6dyt menetettdisiin ainakin

osittain.

Koska pysyvd asuminen vaikeuttaisi maakuntakaavan ja yleiskaavan toteuttamista, olisi suunni-
teltu asemakaavan muutos vastoin maankdyttd- ja rakennuslakia. Kaavahankkeen toteuttamiselle

el ndin ollen ole perusteita ja se on syytd keskeyttdd.

Liséksi on todettava, ettd kaavahanke on monilta osin Oulun kaupunkistrategian vastainen. Stra-
tegian mukaan Oulu tavoittelee hiilineutraaliutta vuoteen 2035 mennessd. Kaupunkistrategiassa
painotetaan vastuullisuutta ja kestdvdd eldmdntapaa. Kestdvien valintojen tueksi tarvitaan myds
pitkdjénteistd kaupunkisuunnittelua. Hajaantuva kaupunkirakenne vaikeuttaa kestdvdd liikku-
mista, kuten joukkoliikennettd, pyérdilyd ja kévelyd, milld on haitallinen vaikutus ilmastotavoittei-
siin. Kaavahankkeiden vaikutukset ovat kauaskantoisia ja siksi niissé erityisesti on huomioitava
yhteiset tavoitteet ja myds tulevien sukupolvien mahdollisuudet kehittid kaupunkia. Tdhdn tédhtdd
myds strategian tavoite 3.2. "kestdvd kaupunkirakenne” ja sille esitetyt toimenpiteet: “1. Mahdollis-
tamme kestdvdn kasvun tiivistyvdlld kaupunkirakenteella 2. Luomme edellytykset hiilineutraali-
suuden saavuttamiseksi kestdvdllad maankdyton suunnittelulla ja kestdvdlld rakentamisella 3. Tu-
emme kestdvidlld kaupunkirakenteella kévelyd, pyordliikennettd ja joukkoliikenteen kdyttod arjen

matkoilla.” Ndmd jddvdt hankkeessa huomioimatta.

Strategian kestdvdad litkkumista koskevat toimenpiteet ilmastonmuutoksen hillitsemiseksi “Edis-
tdmme neljin vuodenajan kestdvdin liikkkumisen kulkutapoja (kdvely, pyordiily, joukkoliikenne).
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Kestdvien kulkutapojen osuutta vahvistetaan ja ideoidaan uusin keinoin.” ja “Nopeutetaan siirty-

mistd ilmastoystaviilliseen joukkoliikenteeseen.” jédvdit myds hankkeessa kokonaan huomioimatta.

Kaavahanke on ristiriidassa strategian matkailutavoitteiden kanssa. Tavoite 2, toimenpide 3: "Edis-
tdmme pohjoisuuteen ja merellisyyteen sekd kestévddn matkailuun liittyvdd matkailua. Panos-
tamme ldhiluonto- ja retkeilykohteisiin.” Merenrannan matkailu-, luonto- ja virkistyskohteen
muuttaminen pysyvdn asumisen alueeksi el palvele tdtd pddmddrdad. Liséiksi hanke aiheuttaa ris-
kin kaupunkistrategian luontotavoitteille. Kaavahankkeen vaikutukset esimerkiksi toimenpiteen 1.
“Otamme maankdytdn suunnittelussa huomioon luonnon monimuotoisuuden sdilyttdmisen ja riit-

tavdt viheralueet.” kannalta olisi tarpeen arvioida.”

Kaavoituksen vastine:

Kaupunginvaltuuston talousarvion kasittelyssa 7.12.2020 hyvaksyttiin esitys talousarvioehdotuk-
sen kohtaan Maankaytto ja asuinrakentaminen seuraava lisdys: “ja mahdollistaa Virpiniemen,

Meriniemen ja Kellonlahden asuinalueille vaiheittaisen asemakaavamuutoksen, joka mahdollistaa
loma-asunnon kayttotarkoituksen muutoksen maanomistajan oman tarpeen mukaan.” Lisdyksen
perusteella kaavoitus on katsonut, ettd hanketta on poliittisen ohjauksen perusteella edistettava,

vaikka se ei kaikilta osin tdysin noudatakaan kaupunkistrategian tavoitteita.

Asemakaavan muutosalue ei sijoitu yleiskaavan mukaiselle laajenemisvyohykkeelle. Asemakaa-
van muutos ei toteuta kaupunkistrategian kohdan 3.2 "kestava kaupunkirakenne” toimenpiteita
1-3 eika kohdan 3.1 "ilmastonmuutoksen hillinta ja ilmastonmuutokseen sopeutuminen” toi-
menpiteita 1-2. Pysyvan asumisen lisaantyminen kaavamuutosalueella tulee hajauttamaan suun-
niteltua yhdyskuntarakennetta. Alueelta on hyvat kavelyn ja pyorailyn yhteydet mutta lahimmat
julkiset ja yksityiset palvelut sijaitsevat Kiviniemessa ja Kellossa, jonne on kaavamuutosalueelta
matkaa noin 4-5 kilometria. On my®0s arvioitu, etta alueen vaestépohja ei mahdollista toimivan

joukkoliikenteen jarjestamista.

Asemakaavan muutoksella yleiskaavan mukainen alueen paakayttotarkoitus sailyy edelleen
loma-asumisena ja matkailua palvelevana rakentamisena. Infran tai rakentamisen alueita ei kaa-
vamuutoksella ole tarkoitus laajentaa, joten olemassa olevien viheralueiden laajuuteen ei kaava-
muutoksella ole tulossa muutosta. Kaavaselostuksessa on arvioitu kaavamuutoksen vaikutuksia
muun muassa liikenteeseen, liikkkumiseen, luontoon, maisemaan ja matkailuun. Myds pysyvan

asumisen vaikutuksia luonnon kulumiseen on arvioitu.

Kaupunkistrategian tavoitteen 2.2 “Luomme kasvua matkailusta” toimenpiteeseen 3 on kirjattu:
"Edistamme pohjoisuuteen ja merellisyyteen seka kestavaan matkailuun liittyvaa matkailua. Pa-
nostamme lahiluonto- ja retkeilykohteisiin.” Business Oulu on teettanyt vuoden 2022 aikana Vir-
piniemen uusinta kehittamishanketta, jonka pohjalta Virpinimen matkailua on tarkoitus kehittaa.

Kaavamuutoksen ulkopuolelle jaa kehittamishankkeessa tunnistetut keskeiset palvelukehityksen
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alueet, jotka on voimassa olevassa asemakaavassa jo kaavoitettu urheilupalveluille ja matkailu-
palveluille. Keskeisilla palvelukehityksen alueilla on olevaa rakennuskantaa mutta kayttamatonta
rakennusoikeutta on silti runsaasti. Asemakaavan muutos ei siis esta Virpiniemen alueen matkai-

lupalvelujen kehittamista, vaikka sitd saattaakin vaikeuttaa.

Mielipide 2 (mielipiteessa mainittu osoitetieto poistettu)

“Esitéin tdssd ndkemyksid kaava hankkeeseen alueen loma-asujan (xxx xxx) ja paikkakuntalaisen
veronmaksajan kannalta.

Alue on kaavoitettu vapaa-ajanasuntoalueeksi

Jokainen, joka on hankkinut alueelta tontin tai tontin asunnolla, on tiennyt, tai ainakin pitéinyt tie-
tad, ettd alue on kaavoitettu vapaa-ajan asuntokdyttoon. Haukiputaan kunta on antanut aika-
naan mahdollisuuden jossakin mddrin vakituiseen asumiseen, mutta se ei poista sitd faktaa, ettd
alue on kaavassa vapaa-ajan asuntoalue. Se, ettd kunta aikanaan “jousti” pykdlissd, ei tarkoita
sitd, ettd tehty virhe antaa luvan ja perusteet tehdd lisdd virheitd.

2021-2022 vuodenvaihteen kaavamuutoskysely alueen asukkaille

Koin kyselyn kohtuullisen hyvdksyttdvind kompromissina alueen kaavamuutosta pohdittaessa.
Kyselyssd tarkasteltiin aluetta kortteleittain. Ymmdrsin kyselyn siten, ettd siind haluttiin kunnioit-
taa alueen alkuperdisen kaavan mukaisesti alueella olevia vapaa-ajan asukkaita. Kaavaa muutet-
taisiin vain, jos kaikki korttelin vapaa-ajanasujat haluavat vapaa-ajan alueen muuttuvan vaki-
tuiseksi asuinalueeksi. Mielsin kyselyn ajattelutavan samankaltaiseksi kuin asuntoyhtiblaissa teh-
dddn yhtidjdrjestyksen muuttamisen yhteydessd, eli yhtidjdrjestystd voidaan muuttaa, jos kaikki
osakkaat hyvéksyvdt muutoksen.

Ihmiset vastaavat toki kyselyyn omista ldhtokohdistaan. Me vastasimme kyselyyn siten, ettd halu-
amme pitdd korttelin vapaa-ajan asunalueena, eli emme jdttdneet kaavan muutoshakemusta. Osa
asukkaista varmaan jétti muutoshakemuksen tarpeesta saada vakituinen osoite, mutta osa jdtti
hakemuksen tontin/rakennuksen mahdollisen arvon nousun toiveissa. En tiedd kuinka monta to-
dellista tapausta on, jotka ovat ilman vakituista osoitetta, tietdneekd kukaan.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Suunnitelman tavoitteena on mahdollistaa loma-asunnon kdyttotarkoituksen muutos pysyvéksi
asunnoksi maanomistajan/maan vuokraajan oman tarpeen mukaan. Tavoite on ilmoitettu koske-
van niité tontteja, joiden maanomistajat tai haltijat ovat hakeneet muutosta. Tdmdé on uskomaton
tulos suhteessa vuodenvaihteen kyselyyn, jossa alkuperdisen vapaa-ajan asuntoalueen kaavan sdi-
lymisen mukaisesti haluaville tontin haltijoille annettiin korttelikohtaisesti mahdollisuus sdilyttdd
alkuperdinen kaava. Vuoden vaihteen jdlkeen oletus oli, ettd oma kortteli sdilyy vapaa-ajan asun-
toalueena, ja ndiltd osin kaavan muutosprosessi olisi pitényt lopettaa tuon korttelin osalta tuon
kyselyn tuloksiin.

Tdmdn uuden suunnitelman mukaan kaavaa ldhdetéddn muuttamaan vain heiddn osaltaan, jotka
ilmoittivat halukkuutensa kaavamuutokseen vuodenvaihteessa. Tadmdé uusi lGhestymistapa on vir-
heellinen. Vuodenvaihteessa ei kysytty, ettd haluaako tontinomistaja/-haltija muuttaa
kaavaa, jos naapuritontin kaava/asunnon kdyttotarkoitus muuttuvat! Tontin omistajana en
nde mitddn jdrked pitdd omaa tonttia vain vapaa-ajanasuntotonttina, jos naapurusto on vakitui-
sen asumisen tontteja, ja siten aikaa mydten alueen kéyttotarkoitus tosiasiallisesti muuttuu. Jos
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alueen kaavaa todella aiotaan muuttaa, niin sen tulee koskea kaikkia tontteja yhdenvertaisesti sa-
malla tavalla.

Alue on puitteiltaan vapaa-ajanalue, jollaisena se tulisi myds sdilyttdd.

Veronmaksajalle tulevia kustannuksia

Alue on rakennettu vapaa-ajanasumiseen, ja siten tiestd, valaistus ym. infra ei ole rakennettu py-
syvdn asumisen tasolle ja kuormitukselle. Kaavamuutos tulisi aiheuttamaan kustannuksia infran
parantamisessa ja kunnossapidossa.

Alueen rakennuksista osa ei téytd pysyvén asumisen vaatimuksia. Todenndkoisesti pysyvédn asu-
miseen myds tulisi tillaisia asuntoja, joita aikaa myédten korjattaisiin ja kunnostettaisiin osin yh-
teiskunnan tukien avulla, jotta vakituinen asuminen sujuisi esim. ikdcntyville ihmisille.

Todenndkadisesti yhteiskunnalle tulee palvelujen tuottamisesta tdmdn alueen pysyville asukkaille
kalliimpaa, kuin mitd niiden tuottaminen on alun perin pysyvddn asumiseen tarkoitetuilla alueilla.

Kustannukset tulevat veronmaksajille. Kaavamuutoksen mahdollinen/todenndikéinen taloudellinen
hyoty tulee tontin/rakennuksen arvon nousuna ja veroetuina yksittdisille henkiloille.

Yhteenveto

Harmillista, ettd yhteiskunnan resursseja kdytetddn tdllaisen asian muuttamiseksi, varmaan olisi
hyddyllisempddkin tekemistd. Alun perin tdtd muutosta ovat ajaneet vain satunnaiset henkilét.
Kaikki ovat tienneet alueen olevan vapaa-ajan asumiseen tarkoitettu alue.

Alla on vaihtoehtoisia pddtepisteitd tdlle hankkeelle:

1. Lopetetaan kaavamuutoshanke ja varmistetaan ettei synny lisdkustannuksia.

2. Palataan vuodenvaihteen kyselyn tuloksiin ja kunnioitetaan normaalia asuntoyhtidjdrjes-
tyskdytdntdd. Jos korttelin kdyttotarkoitusta (yhtidjdrjestystd) muutetaan, niin se edellyttdd
kaikkien tontinomistajien/-haltijoiden (osakkaiden) hyvdksymistd.

3. Jos kaupunki kuitenkin pddttdd jatkaa kaavamuutosta, niin kaikkien tonttien omista-
Jjat/haltijat tulee olla yhdenvertaisesti samalla viivalla. Jos kaavamuutos tulee aikanaan
hyviéksytyksi, niin kaikille alueen tonttien omistajille/haltijoille tulee taata mahdollisuus
muuttaa myds oma tonttinsa vakituiseen asumiseen hyvdksytyksi. He voivat tuolloin mak-
saa saman kaavamuutosmaksun, minkd muutosta haluavat ovat sitoutuneet maksamaan.’

’

Kaavoituksen vastine

Kaavaan ryhdyttdessa oli tarkoitus mahdollistaa kayttdtarkoituksenmuutos kortteleittain. Proses-
sin aikana periaatetta muutettiin tonttikohtaiseksi, koska huomattava osa hakijoista olisi jaanyt
ilman muutosta. Tasta voi seurata kaavamuutoshakemusten lisddntyminen luonnoksen nahtavilla

olo jalkeen.

Yhdyskuntalautakunta paatti Virpiniemen vaiheasemakaavan hinnoittelusta ja alustavista kortte-
lirajauksista ensimmaisen kerran toukokuussa 2021 ja uudestaan marraskuussa 2021. Paatosten
valmistelutekstissa todetaan, ettéd vaiheasemakaavanmuutosta ei voida tehda tonttikohtaisesti,

vaan asemakaavan muutoksen on muodostettava tarkoituksen mukainen kokonaisuus. Kaava-

31

Liite 2, § 32: 564-2531 (Virpiniemen Meriniemi ja Kellonlahti), Asemakaavaluonnoksen selostus liitteineen 13.1.2023



564-2531 Asemakaavan muutos, Virpiniemen Meriniemi ja Kellonlahti, luonnos 13.1.2023 Sivu 41

muutos voitaisiin siis tehda vain, jos useampia tontteja sisaltavan korttelin jokaisen tontin omis-
taja tai haltija sitoutuu asemakaavan muutokseen ja perittaviin kustannuksiin. Valmistelun tarkoi-
tuksena oli, ettei kaavaa lahdettaisi muuttamaan muutamille yksittaisille tonteille, jotka sijoittui-
sivat mahdollisesti hajanaisesti ja etaalle toisistaan. Marraskuun 2021 paatoksen jalkeen suurin
osa alueen maaomistajista/- haltijoista kuitenkin haki kaavamuutosta. Kaavamuutoksen vireille-
tuloa ja osallistumis- ja arviointisuunnitelman nahtaville asettamista koskevan yhdyskuntalauta-
kunnan paatdksen (15.3.2022 § 151) valmistelutekstissa todetaan, etta: "Paatoksen mukaisilla
korttelialueilla on 183 yksityisen omistamaa tonttia. Naistd 156 tonttiin on tontinomistaja- tai
haltija hakenut vaiheasemakaavanmuutosta. 27 tonttiin ei ole haettu vaiheasemakaavanmuu-
tosta. Jos kaavamuutoksesta jatettaisiin pois ne korttelit, joissa kaikkien kortteleiden tontteihin ei
ole haettu muutosta, tarkoittaisi se 27 tontin lisdksi 56 muun tontin jadmista kaavamuutoksen
ulkopuolelle. Tarkoituksenmukaisempaa on siis laatia kaavamuutos kaikille sita haluaville tontin-
omistajille tai —haltijoille, kuin laatia kaavamuutos kortteleittain.” Paatoksen jalkeen alueelle on
tullut muutama hakemus lisaa ja asumisen mahdollisuus on kaavaluonnoksessa osoitettu 159

tontille.

Kaavamuutosalueella olevan tontin omistaja tai haltija, joka ei ole hakenut kaavamuutosta pysy-
van asumisen mahdollistamiseksi, voi halutessaan viela hakea pysyvan asumisen sallivaa kaava-
merkintaa tontilleen. Hakeminen tapahtuu kuten aiemminkin eli lahettamalla kaavamuutosta
varten laaditun lomakkeen kaupungin kirjaamoon. Merkinnan lisdédmisen mahdollisuus riippuu
siitd, kuinka pitkalle kdaynnissa oleva kaavamuutostyd on edennyt. Todennakoisesti merkinnan

lisadminen on mahdollista ainakin ennen kaavaehdotuksen nahtaville asettamista.

Yhdyskuntalautakunnan 16.11.2021 § 624 tekema paatds kaavatydn kustannuksista koskee vain
kaynnissa olevaa kaavamuutosta. Tulevien kaavamuutosten mahdollisuudesta ja tulevien kaava-

muutosten kustannustenjaosta ei voida linjata etukateen.

Kaavaselostuksessa on arvioitu kaavamuutoksen vaikutuksia muun muassa liikenteeseen, liikku-

miseen palveluiden jarjestamiseen ja kaupungin talouteen.
Mielipide 3

“Oulun kaupunginvaltuuston pddtdksen mukaisesti Virpiniemen kaavamuutos on tullut vireille ja
edennyt asemakaavan muutoksen osallistumis- ja arviointisuunnitteluun. Maanomistajana esitén
seuraavia huomioita suunnitelmista:

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma aiotaan tehdd laajempana kuin on tarpeen. Vaiheasemakaa-
van muutoksella olisi pddsty halvempaan, nopeampaan ja kevyempddn menettelyyn avaamatta
koko kaavaa. Yhdyskuntalautakunta kuitenkin muutti pédtdksensd ja pédtti ryhtyd asemakaavan
muutokseen. Virpiniemen asukkailta on kuitenkin pyydetty kirjallinen suostumus osallistua nimen-
omaan vaiheasemakaavan muutoksen kustannuksiin.
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Arviointisuunnitelmassa ei ole lainkaan asukkaiden tasavertaisuusperiaatteen tarkastelua. Tasa-
vertainen kohtelu vakituisen asumisen oikeudesta on kuitenkin ainoa ja ydinasia, jonka Virpinie-
men asukkaat haluavat kaavamuutokseen. Ei voi olla oikein, ettd toisilla on vakituisen asumisen
oikeus ja toisilla ei — jopa samassa perheessd tai asunto-osakeyhtiossd.

Virpiniemen asukkaat haluavat sdilyttdd ympdrivuotisen lomarakentamisen kaava-alueen, mutta

tonttien indeksimerkinndn muutoksella voidaan mahdollistaa pysyvéd asuminen kaikille, jotka sitd
haluavat - olettaen ettd halukkaat hakevat rakennuksen kdyttotarkoituksen muutosta.”

Kaavoituksen vastine

Kaavamuutoksen laatiminen vaiheasemakaavana katsottiin muodostavan valitusriskin. Tasta
syysta kaavatyd tehdaan asemakaavan muutoksena. Vaiheasemakaavan kaytosta ei ole oikeusta-
pauksia, joiden perusteella olisi muodostunut vakiintunut kaytantd, minkalaisiin asemakaava-
muutoksiin vaiheasemakaavan laadinta sopii. Varmuutta siita, etta vaiheasemakaava soveltuisi
Meriniemen ja Kellonlahden lomarakennusten kayttotarkoituksen muuttamiseksi ei ole. Lisaksi
kaavamuutosalueella on eri-ikaisia asemakaavoja, joiden laadinnassa ei ole otettu huomioon esi-
merkiksi selvitystarpeita, joita asemakaavan laadinnassa on nykyaan otettava huomioon. Kaava-
muutoksella myds pystytdaan paremmin ajantasaistamaan asemakaavamerkinnat.

Maanomistajien toiveiden mukaisesti kaavamuutoksen tavoitteena on mahdollistaa loma-asun-
non kayttotarkoituksen muutos pysyvaksi asunnoksi maanomistajan / maanvuokraajan oman
tarpeen mukaan. Maanomistajille osoitettu kustannus ei ole noussut, vaikka prosessi on erilai-
nen.

Mielipide 4 (mielipiteen sisdltdma suora lainaus sahkdpostista on referoitu)

“Omasta puolestani haluan ensiksi muistuttaa, ettd hankkeelle on vastustajia. Seuraavassa erdfdisté
saamastani sdhkopostista ote:”

Sahkopostissa todetaan, etta:

- Virpinimen kaavamuutos on vastoin maakuntakaavan ja yleiskaavan virkistyksen ja va-
paa-ajan asumisen merkintdja.

- Maankaytto- ja rakennuslain mukaan maakuntakaava ja yleiskaava ohjaavat asemakaa-
van laadintaa, eika asemakaavalla saa vaikeuttaa maakuntakaavan tai yleiskaavan laadin-
taa.

- ennen asemakaavan muutosta olisi muutettava maakuntakaavaa ja yleiskaavaa.

- lain vastaista kaavamuutosta tehdaan, jotta vuosia kestanyt keskustelu saadaan paatok-
seen.

- kaavamuutos kumoutuu oikeudessa eika tule saamaan lainvoimaa, minka johdosta nyt
tuhlataan vain aikaa ja rahaa.

"Pyytdisin tdssd vaiheessa virkamiestydnd selvittdmddn onko tdmd ongelma todellinen eli voiko
maakuntakaava ja/tai yleiskaava olla mddrddva sille miten asemakaava laaditaan. Maankdytto-
Jja rakennuslain 32§ :n mukaan sekd maakuntakaavat ettd yleiskaava ovat ohjeellisia. Selvitettdvd
on miten pakottava tdmd ohjeellisuus on.

Jos on pienikin vaara, ettd hanke voi tdmdn takia kariutua pykdldviidakkoon, ehdottaisin ettd
kdynnistettdisiin samaan aikaan maakuntakaavan muutos vaihemaakuntakaavan muutoksena
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sekd tarvittaessa yleiskaavan vaihe muutoksena. 1.2.2016 alkaen Ympdristéministerio ei endid ole
kdasitellyt maakuntakaavaa joten pdcdtds on paikallistasolla. Yleiskaava taas pddtetddn kaupungin-
valtuustossa eli sekin vield enemmdn paikallistasolla.

Virpiniemen hanke on saanut sen verran julkisuutta, ettd luulisi paikallistasolla olevan asiasta tar-
peeksi suuri yksimielisyys.”

Kaavoituksen vastine

Maakuntakaava ja yleiskaava ohjaavat asemakaavojen laadintaa. "Ohjeena oleminen” tarkoittaa
kaavahierarkiassa sitd, ettd ylemman kaavatason maankaytollisen ratkaisun on oltava alemman
kaavatason maankaytollisen ratkaisun perusteena. Maankayton osalta alempi kaavataso tarken-
taa ylemman kaavatason ratkaisua ja perusteena olevasta maankaytdsta voidaan poiketa vain
rajoitetusti. Maakuntakaava on useampaa kuntaa koskeva yleispiirteinen maankaytén suunni-
telma. Maakuntakaavassa osoitetaan aluevarauksia, jotka ovat valtakunnallisten tai maakunnal-
listen tavoitteiden kannalta tarpeen tai jos alueilla on useamman kunnan alueiden kayton yh-
teensovittamistarpeita. Yleiskaavan tarkoituksena on kunnan yhdyskuntarakenteen ja maankay-

ton yleispiirteinen ohjaaminen seka toimintojen yhteensovittaminen.

Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaavassa suunnittelualue kuuluu matkailun vetovoima-alue/mat-
kailun ja virkistyksen kehittamisen kohdealue- rajauksen (mv-4) sisaan. Virpiniemi on osoitettu
seudullisesti merkittavaksi, virkistysverkoston kannalta tarkeaksi retkeily-, ulkoilu-, urheilu- ja vir-
kistysalueeksi. Kaavamuutosalue on aivan taman seudullisesti merkittavan alueen etelapuolella

tai sen rajan tuntumassa. Kaupunki ei vastaa maakuntakaavan laadinnasta.

Uuden Oulun yleiskaavassa suunnittelualue on osoitettu monikayttodisen luonnon seka vapaa-
ajan asumisen vyohykkeeksi. Meriniemen itdosassa osa suunnittelualueesta sijaitsee Merenranni-
kon ja meren saarten rantayleiskaavan lahivirkistysalueeksi osoitetulla alueella. Yleiskaavamer-
kinndissa ei ole osoitettu pysyvan asumisen sijoittamista kaavamuutosalueelle. Asemakaavan
muutoksen luonnoksessa on kuitenkin mahdollistettu my&s alueen sailyminen vapaa-ajan asu-
misen alueena, mikd mahdollistaa yleiskaavan toteutumisen. Kortteleiden paakayttotarkoitus sai-
lyy loma-asumisena ja matkailua palvelevana rakentamisena. Kaavaselostuksessa on arvioitu vai-
kutuksia, joita kaavan toteuttaminen voi aiheuttaa muutosaluetta ja sen lahiymparistoa laajem-
min. Asemakaavan muutoksen yleiskaavan mukaisuus ratkaistaan lopulta hallinto-oikeuden ka-

sittelyissa, mikali kaavapaatoksesta valitetaan.

Mielipide 5 (mielipiteessa mainitut osoitetiedot poistettu)

“Virpiniemen asemakaavan muutoksen vireilletulo. Jdrjestyksen vuoksi minulla on tontit Virpinie-
messd: xxxx, jossa on jo rakennus. xxxx, joka on pelkkd tontti vield. Molemmat tulee vaihtoehtona
Jjatkuvaan asumiseen [épi vuoden.”

Kaavoituksen vastine
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Mielipiteen esittaja on hakenut kaavamuutosta kummallekin tontille ja tontit ovat mukana kaa-
vamuutoksessa. Tonteille on kaavaluonnoksessa esitetty pysyvan asumisen mahdollisuus.

Mielipide 6

“Kellon suuralueen asukasyhdistys ry suhtautuu myédnteisesti vireille tulleeseen asemakaavan
muutokseen, jossa tavoitteena on mahdollistaa loma-asunnon kéyttétarkoituksen muutos pysy-
viksi asunnoksi. Asiaa on kdsitelty Kellon suuralueen asukasyhdistyksen jdrjestimdssa tilaisuu-
dessa 12.4.22, jonka osallistujamddird oli runsas eikd vastustavia mielipiteitd esitetty.

Kaavan valmistelun yhteydessé arvioidaan monipuolisesti vaikutuksia, joita kaavan toteuttamien
voi aiheuttaa kaavan muutosalueella ja sen ldhiympdristossd. Arvioitavana on mm. kaupunkiku-
van ja rakennettuun ympdiristéon, luontoon ja maisemaan, liikkenteeseen ja asumiseen kohdistuvat
vaikutukset sekd sosiaaliset vaikutukset. On hyvd, ettd kaavan valmistelun yhteydessé arvioidaan
vaikutuksia, joita kaavan toteuttaminen voi aiheuttaa muutosaluetta ja sen ldhiympdristéd laa-
Jjemmin yhdyskuntarakenteeseen, kunnallisten palvelujen tarpeeseen, Kellon alueen tonttitarjon-
taan ja asuntorakentamiseen, liikenteeseen ja lilkkkumiseen, Virpiniemen matkailu- ja litkkuntapal-
veluiden kehittdmiseen, seudullisesti merkittévddn virkistysalueeseen — sekd taloudelliset vaikutuk-
set.

Kaavan valmistelun yhteydessd tulee arvioida oululaisten oikeus tasapuoliseen kohteluun. Epd-
tasa-arvoisesta kohtelusta esimerkkejd on useita. Virpiniemessd osalla loma-asunnon omistajista
on pysyvd asumisoikeus, mutta eldmdntilanteen muuttuessa ja vapaa-ajan asunnon vaihtaessa
omistajaa, uusi omistaja ei ole oikeutettu pysyvdcdn asumisoikeuteen. Alueella asuu mm. uusioper-
heitd, jossa toisella perheen vanhemmalla ja osalla lapsista ei ole pysyvéd asumisoikeutta. Eriar-
voinen kohtelu nousee esiin myds tilanteissa, joissa samassa asunto-osakeyhtiossé osalla osak-
kaista on pysyvé asumisoikeus, osa ei sité ole saanut.

Ndemme, ettd osallistuminen on hyvin varmistettu ja lausuntoja on pyydetty eri tahoilta moninai-
sen osallisuuden toteuttamiseksi.

Kaavoituksen vastine:

Kaavamuutoksella mahdollistetaan pysyva asuminen nimenomaan talla alueella. Kaavaselostuk-
sen suunnittelualueen yleiskuvaukseen ja asemakaavan suunnittelun tarpeeseen kirjoitetaan
tieto maistraatin vuonna 2014 kayttdon ottamasta valtakunnallisesta menettelysta. Menettelyn
mukaan maistraatti ei enaa kirjaa vapaa-ajanasuntoihin vakituista osoitetta. Menettely on valta-
kunnallinen, ei pelkastaan Virpiniemea tai Oulua koskeva.

Lausunto 1 (Pohjois-Pohjanmaan museo)

“Oulun kaupungissa on tullut néhtdville Kellon kaupunginosassa, Virpiniemessd, asemakaavan
muutoksen osallistumis- ja arviointisuunnitelma. Tavoitteena on mahdollistaa loma-asunnon
kdyttotarkoituksen muutos pysyvdksi asunnoksi maanomistajan / maanvuokraajan oman tarpeen
mukaan. Tavoite koskee niitd tontteja, joiden maanomistajat tai -haltijat ovat hakeneet muutosta.
Samalla kaikkien tonttien kaavamerkinndt ja -mddrdykset pdivitetddn nykymddrdysten mukaisiksi
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Jja vanhentuneet merkinndt/mddrdykset poistetaan. Asemakaavan on tarkoitus valmistua vuoden
2023 atkana. Tdmd lausunto koskee rakennettua kulttuuriympdristod.

Seuraavat rakennushistoriallisesti arvokkaat kohteet eiviit sijoitu muutosalueelle, mutta ovat pu-
naisen katkoviivan sisdlld eli ldhialueella, jonka toimijoita tiedotetaan muutoksesta: Meriniemi,
Weckmanin huvila, Hedmanin huvila, Meriniementie Isokarsikko. Ndistd Meriniemi (Hedmansonin
huvila) on suojeltu rakennuskaavassa Haukipudas, Virpiniemi, korttelit 1400-1439 (vahvistettu
20.5.1996) merkinndllda sr-2: Suojeltava rakennus, jota ei saa purkaa ilman pakottavaa syytd. Ra-
kennuksessa tehtdvdt korjaus- ja muutostydt sekd lisd- ja uudisrakentaminen on suoritettava siten,
ettd rakennuksen rakennustaiteellinen, kulttuurihistoriallinen ja paikan ympdristokuvallinen arvo
sdilyy. Se arvotettu maakunnallisesti arvokkaaksi rakennetun kulttuuriympdriston kohteeksi histo-
riallisin ja maisemallisin perustein. MRKY 2015 kohteita, perusteina rakennushistorialliset arvot ja
historialliset todistusarvot, ovat myds Weckmanin huvila ja Hedmanin huvila.

Haukiputaan Merenrannikon ja meren saarten rantayleiskaavassa (vahvistettu KHO 10.4.2002)
kaavamddrdykselld musta nelid, suojelukohteiksi on nimetty edelld mainituista 1. Weckmanin hu-
vila ja 2. Hedmanin huvila: Rakennustaiteellisesti, kulttuurihistoriallisesti tai kyldkuvallisesti arvo-
kas rakennus, jota el saa purkaa ilman pakottavaa syytd. Rakennuksessa suoritettavien korjaus-
tai muutostoiden tulee olla sellaisia, ettei sen rakennustaiteellinen, kulttuurihistoriallinen tai kyld-
kuvallinen arvo alene. Mikdli rakennuksessa on tdllaisia aikaisemmin suoritettu, on ne korjaus- ja
muutostoiden yhteydessd pyrittdvé joko entistimddn tai tekemddn muulla rakennukseen sopivalla
tavalla.

Vaikka suojelukohteet eivdt sijaitsekaan varsinaisella muutosalueella, sijaitsevat ne kuitenkin [Ghi-
alueella, joten niiden olemassaolo on syytd huomioida osana aluekokonaisuutta. Pohjois-Pohjan-
maan museolla ei ole muuta huomautettavaa osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta rakennetun
kulttuuriympdristén osalta.”

Kaavoituksen vastine:

Lausunnon mukaiset kaava-alueen lahialueella sijaitsevat kulttuurihistorialliset kohteet kirjataan
kaavaselostukseen, suunnittelualueen yleiskuvaukseen.

Asemakaavan valmisteluaineisto

4.2.5 Esitetyt muistutukset ja niiden huomioon ottaminen

4.2.6 Suunnitteluvaiheiden kasittelyt ja paatokset

Yhdyskuntalautakunta antoi vastineen vaiheittaisen asemakaavan laatimista koskevaan aloittee-
seen 30.3.2021 § 181.

Yhdyskuntalautakunta paatti kaavan kasittely- ja laatimiskustannuksista seka alustavan rajauksen
11.5.2021 § 257.
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Yhdyskuntalautakunta paatti uudelleen kaavan kasittely- ja laatimiskustannuksista 16.11.2021 §
624.

Yhdyskuntalautakunta paatti hankkeen kaynnistamisesta ja osallistumis- ja arviointisuunnitel-
masta 15.3.2022 § 151.
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5. Asemakaavan kuvaus

Virpiniemen asemakaavan muutos koostuu loma-asuntojen ja matkailua palvelevien rakennus-
ten korttelialueista. Kortteleista iso osa on jo rakennettuja. Alue tukeutuu kaavamuutosalueen

ulkopuolisiin katu- ja viheralueisiin seka jo rakennettuun kunnallistekniikkaan.

Kaavamuutoksessa osoitetaan pysyvan asumisen mahdollisuus niilla tonteilla, joiden omistajat
tai vuokraajat ovat halunneet pysyvan asumisen mahdollisuutta ja hakeneet kaavamuutosta.
Tontin kaikkien omistajien on pitanyt hakea kaavamuutosta, jotta pysyvan asumisen mahdolli-
suus on voitu lisata tontille. Kaavamuutos sisaltaa 200 loma-asuntojen korttelialueeksi osoitettua
tonttia (RA, RA-3 ja RA-4) ja 7 matkailua palvelevien rakennusten korttelialueeksi (RM ja RM-4)
osoitettua tonttia. Pysyvan asumisen mahdollisuus (/a) on osoitettu 152 loma-asumiseen vara-
tulle tontille (korttelin 1453 kaikki maanhaltijat eivat ole hakeneet muutosta, joten kyseessa ole-
vaan kortteliin ei ole voitu laittaa /a merkintad) ja 7 matkailupalveluun varatulle tontille. Lisaksi
kortteleiden kaikkien tonttien kaavamerkinnat ja -maaraykset on paivitetty nykymaaraysten mu-

kaisiksi ja vanhentuneet merkinnat/maaraykset on poistettu.

Voimassa olevan asemakaavan mukaiset kortteleiden paakayttotarkoitukset on pyritty kaava-
muutoksessa pitamaan sisalléltdan mahdollisimman ennallaan. Meriniemen korttelin 1407 ton-
tilta 1 on poistettu vaade pilaantuneiden maa-ainesten vaihtamisesta ennen rakentamista, silla
tontti on jo rakennettu. Osalla loma-asuntojen korttelialueita on voimassa olevassa kaavassa

edellytetty rakentamista miljoosuunnitelman mukaan. Tama vaade on poistettu.

Ohjeellisiin rakennusalan rajoihin on tehty pienia muutoksia Kellonlahden alueella, jotta merkin-
nat tayttavat naapuritontin rajaan vaadittavan etaisyysvaatimuksen. Korttelissa 1461 on mahdol-
listettu korttelin viimeisen rakentumattoman tontin rakentuminen naapureiden tapaan eli maa-

rays t-alan sijoittelemiseksi kadun puoleiselle tontin osalle on poistettu. Meluselvityksen perus-

teella Virpiniementien melun huomioon ottavia kaavamerkintdja tai -maarayksia ei enaa tarvita,

joten ne on poistettu. Aiemmin kaava-alueelle ulottuneen pohjavesialueen (Kellonkangas) rajaus
on muuttunut. Pohjavesialue ei enaa ulotu kaava-alueelle, joten Meriniemen alueelta on pois-

tettu pohjavesimerkinta.

Hedmanssonintien itdpuolisilla korttelialueilla (korttelit 1431,1432,1345 ja 1436) on sailytetty va-
raus maakaapelin sijoittamiseksi kortteleiden lansilaidalle. Maakaapelille on lisatty suojaetaisyys,
1.5 metria. Weckmanintien itépuolella on vesijohto- ja jatevesiverkoston runkojohtoja, jotka si-
joittuvat osittain korttelin 1441 puolelle. Johdot ja tarvittava suojaetaisyys, 5 metria, on lisatty
korttelin 1441 lansilaidalle.

Maisemaselvityksen perusteella kaava-alueelle on merkitty sailytettavia puita. Liséksi voimassa
olevan kaavan sailytettavaksi osoitettuja puustoalueita on verrattu ilmakuvan kanssa. Mikali voi-

massa olevassa kaavassa on ollut puuston sailyttamista koskevia merkintgja, on tarkastelu tehty
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koko korttelin osalta. Puuston osalta kaavaan on osoitettu istutettavia puuriveja, sailytettavaa

puustoa seka sailytettavaa ja tdydennettavaa puustoa.

Koko kaava-alueelle on lisatty kolmiomerkinta “virp”. Merkinnassa on annettu maarayksia raken-
nustavasta, hulevesien kasittelysta ja hulevesien tulvareiteista. Lisaksi merkinndssa on annettu
osalle Meriniemen alueetta maaperasta johtuvia rakentamisrajoituksia seka merivesitulvasta joh-
tuva alin rakentamiskorkeus. Merivesitulvan voi tulla esteeksi olevan rakennuksen kayttotarkoi-

tuksen muutokselle.

Kaavamuutosalueella on vuoden 2023 alussa huoneistorekisterin mukaan vakituisia asukkaita
noin 120 henkil6a. Kaavamuutoksen myota asukasmaara voisi arviolta nousta noin 600 henki-

[6on.

5.1 Kaavan vaikutukset

5.1.1 Vaikutuksen kaavamuutosalueen lahiymparistoa laajemmin

Asemakaavan valmistelun yhteydessa on arvioitu vaikutuksia, joita kaavan toteuttaminen voi ai-

heuttaa muutosaluetta ja sen lahiymparistoa laajemmin.

Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen

Kaavamuutoksen myo6ta yhdyskuntarakenne tulee muuttumaan. Uuden Oulun yleiskaavassa on
tutkittu ja esitetty maankayton laajenemisvydhykkeet eli alueet, joiden on ajateltu olevan asu-
tuksen taydentamis- tai laajenemisalueita. Asemakaavanmuutosalue ei sijoitu edelld mainitulle
laajenemisvydhykkeelle vaan alueelle, joka on osoitettu loma-asumiseen, virkistykseen ja matkai-
luun. Lahimmat julkiset ja yksityiset palvelut sijaitsevat Kiviniemessa ja Kellossa, jonne on kaava-
muutosalueelta matkaa noin 4-5 kilometria. Haukiputaan keskustan palveluihin matkaa tulee
noin 6-7 kilometria. Asemakaavan muutos mahdollistaa kaava-alueen sailymisen loma-asumisen
ja matkailua palvelevan rakentamisen alueena mutta pysyvan asumisen voidaan silti olettaa ole-
van loma-asumista halutumpi maankdaytonmuoto. Pysyvan asumisen lisdantyessa yhdyskuntara-
kenne tulee hajautumaan. Vuonna 2017 Meriniemessa oli pysyvia asukkaita 90 ja Kellonlahdella
85. Kaavamuutos mahdollistaa arviolta noin 615 asukkaan (Meriniemi noin 429 ja Kellonlahti
noin 186) pysyvan asumisen yleiskaavan asumisen kehittamisvyohykkeen ulkopuolella. Hajautu-
misesta voi aiheutua lisdakustannuksia pitkalla aikavalilla. Oulun kaupunkistrategia 2030 tavoit-
teena on kaupungin kasvu kestavasti kaupunkirakennetta tiivistaen ja ymparistoystavallista liik-

kumista edistaen. Lisaksi tavoitteena on olla hiilineutraali kaupunki vuonna 2035.

Vaikutukset Kellon alueen tonttitarjontaan ja asuntorakentamiseen

Asemakaavan muutos mahdollistaa 159 tontin muuttumisen pysyvan asumisen rakennuspai-
kaksi. Kaikki nama tontit ovat yksityisessa omistuksessa tai hallinnassa. Tonteista 14 kappaletta
on rakentamattomia ja ne kaikki sijaitsevat Meriniemessa. Kaupunki ei voi suunnitella ja paattaa

yksityisten omistamien tonttien totutusaikataulua eika tonttien rakentumista nain ollen pystyta
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luotettavasti arvioimaan. Alueen kunnallistekniikka on jo kuitenkin rakennettu, joten tonttien to-
teuttaminen on mahdollista heti kaavamuutoksen saatua lainvoiman. Maankayton toteuttamis-
ohjelman 2022- 2026 mukaan Letonrannasta luovutettaisiin vuosittain noin 10 uutta tonttia. Vir-
piniemen asemakaavan muutos on otettava jatkossa huomioon maankayton toteuttamisohjel-

maa laadittaessa.

Vaikutukset julkisten ja yksityisten palveluiden tarpeeseen

Oulun kaupungin asuntopoliittisten ja hyvinvointipalveluiden strategisten linjausten mukaisesti
muun muassa ikaihmisten asumispalveluita jarjestetdan yha enenevassa maarin kotiin annetta-
vina palveluina. Jotta kotona voisi asua mahdollisimman pitkaan, olisi tarkeaa, etta alueella olisi
joukkoliikenne ja lahipalveluita saatavilla. Alueen vaestopohja ei kuitenkaan todennakdisesti
mahdollista kaupallisia palveluja alueelle, joten alue tukeutuu jatkossakin Kellon ja Haukiputaan
kaupallisiin palveluihin. Lisaksi on arvioitu, ettei kaavamuutos mahdollista joukkoliikenteen jar-
jestamista. Lahin joukkoliikennereitti on noin 3.5 kilometrin paassa ja ldhimmat kaupalliset palve-

lut Kellossa noin 4.5 kilometrin paassa (Virpivaylan ja Virpiniementien risteyksesta mitattuna).

Vuoden 2017 vaikutusten arvioinnissa on arvioitu, minkalaisia vaikutuksia Virpiniemen loma-asu-
tuksen muuttumisella vakituiseksi asumiseksi olisi vanhusten kotihoitopalveluihin. Oulussa noin
10 % 65-vuotta ja noin 15 % 75-vuotta tayttaneista saa saannollista kotihoitoa joko omaan ko-
tiin tai palvelutaloon. Oulussa kotihoidossa hyddynnetaan ns. monituottajuutta eli kaytetaan
myos yksityisia kotihoidon yrityksia. Jos alueelle muuttaa Oulun ulkopuolelta kotipalveluita tar-
vitsevia asukkaita, kohdentuvat kustannukset heiddn osaltaan uusina Pohjois-Pohjanmaan hyvin-

vointialueelle. Kokonaisvaikutukset vanhusten kotipalveluihin on arvioitu jadvan vahaisiksi.

Varhaiskasvatuksen ja perusopetuksen osalta kaavamuutosalue tukeutuu Kellon ja Haukiputaan
palveluihin. Maankayton toteuttamisohjelman 2022-2026 vaestdsuunnitteen mukaan Kellon
suuralueen vaestonkehityksen on arvioitu olevan vaheneva. Ennusteessa ei ole otettu huomioon
Virpiniemen mahdollista asemakaavan muutosta. Tarkastelujakson eli vuosien 2020-2035 valilla
Kellon suuralueen vaestdn on ennustettu laskevan 6041 henkildsta 5931 henkil66n. Vuoteen
2035 mennessa 0-6 vuotiaiden maaran arvioidaan vahenee 490 henkilosta 429 henkiloon, 7-12
vuotiaiden maaran 607 henkilosta 405 henkil6on ja 13-15 vuotiaiden maaran 345 henkilosta 224
henkiloon. Voidaan olettaa, ettd asemakaavan muutoksen vaikutus paivahoitopalveluihin ja kou-
lupalveluihin olisi korkeintaan véahenevaa kehitysta hidastava. Virpiniemen asemakaavan muutos
on kuitenkin otettava jatkossa huomioon maankayton toteuttamisohjelmaa laadittaessa. Toden-
nakoista myos on, etta pysyvan asutuksen lisdantyessa koululaisten kuljetustarve alueella lisaan-

tyy nykyisesta.

Vaikutukset liikenteeseen ja liikkumiseen

Loma-asumisen muuttuminen vakituiseksi asumiseksi lisad maankayton aiheuttamaa liikenne-

tuotosta. Loma-asumisessa liikkenne painottuu viikonloppuun ja kesaan, vakituisessa asumisessa

40

Liite 2, § 32: 564-2531 (Virpiniemen Meriniemi ja Kellonlahti), Asemakaavaluonnoksen selostus liitteineen 13.1.2023



564-2531 Asemakaavan muutos, Virpiniemen Meriniemi ja Kellonlahti, luonnos 13.1.2023 Sivu 50

matkoja tehddan huomattavasti enemman ja kaikkina viikonpaivina. Alueen liilkennetuotos kas-
vaa. Virpiniementien lilkkennemaaraksi on arvioitu 1300 ajoneuvoa vuorokaudessa vuonna 2040
(Oulun seudun liikennemalli). Liikenteen kasvun myota liikenteen aiheuttama melu Virpiniemen-

tien varrella lisdantyy.

Virpiniemen maankaytto ei mahdollista joukkoliikennelinjan perustamista alueelle, mika tarkoit-
taa vakituisen asumisen myota merkittavia investointeja koulukuljetuksiin. Joukkoliikenteen 13-

himmat pysakit sijaitsevat Kellon Kiviniemessa, jonne matkaa on yli 3 km.

Asuntojen muuttuminen loma-asumisesta vakinaiseksi lisaa alueen tuottamaa liikkennetta. Alueen
pieni asukasmaara ja sijoittuminen kauas palveluista ei edista kestavaa liikkkumista. Padosa alu-
een matkoista tehdaan henkildautolla.

Vaikutukset Virpiniemen matkailu- ja liikuntapalveluiden kehittamiseen ja seudullisesti
merkittivaan virkistysalueeseen

Virpiniemi on seudullisesti merkittava virkistysalue, jolla on matkailun vetovoimaa tai kehittamispo-
tentiaalia. Alue on yksi Oulun kaupungin merkittdvimmista virkistysalueista, joka on myés matkailun
kehittamiskohde. Virpiniemen potentiaali matkailu- ja virkistyskohteena on tunnistettu vuosien saa-
tossa useampaan kertaan. Business Oulu on teettanyt Virpiniemen uusinta kehittamissuunnitelmaa
kuluvan vuoden 2022 aikana. Kehittamissuunnitelman keskeiset palvelukehityksen alueet, joille on
tarkoitus saada erityyppista majoitus- ja palvelutoimintaa, sijaitsevat kaavamuutosalueen ulko-
puolella. Alueet ovat Virpiniemen keskuksen ymparistdssa, Mustakarintien ja Virpiniementien ris-
teyksen lansipuolelle, Virpivaylan ja Virpiniementien risteyksen pohjoispuolelle seka Virpiniemen
sataman ja uimarannan ldhialueilla. Nama alueet on asemakaavassa jo kaavoitettu Virpiniemen
keskustan osalta urheilupalveluille ja muilta osin matkailupalveluille. Alueilla on olevaa rakennus-
kantaa mutta kayttamatonta rakennusoikeutta on silti runsaasti. Asemakaavan muutos ei siis

esta Virpiniemen alueen matkailupalvelujen kehittamistd, vaikka sita saattaakin vaikeuttaa.

Pysyvan asumisen mahdollinen lisddntyminen asemakaavan muutosalueella ja samaan aikaan
Virpiniemen alueen kehittaminen matkailu- ja virkistyskohteena saattaa aiheuttaa ristiriitoja. Esi-
merkiksi suurten tapahtumien jarjestamisesta voi aiheutua melua ja liikenteen lisddntymista, joka
voidaan kokea vakituista asumista hairitsevana. My0s reittien suunnittelu ja toteutus saattaa vai-
keutua entisestaan. Mita enemman loma-asuntoja muutetaan pysyvaan asumiseen, sita vahem-
man on mahdollisuuksia lisata loma-asuntojen tarjontaa. Myds vapaa-ajanasunnon vuokraustoi-
minta voi aiheuttaa ristiriitaa asumisen ympariston odotusten suhteen, milla voi olla negatiivisia

vaikutuksia majoituspalvelujen jarjestamiseen seka elinkeinotoimintaan.

Taloudelliset vaikutukset
Kaupungin vuokratonttien vuokrataso vuonna 2022 on lomatonttien osalta Kellossa ja Kellonlah-

den alueella 1,59 €/m2/vuosi. Kaupungin vuokratonttien vuokrataso on omakotitalotonttien
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osalta Kellossa ja Kellon Kiviniemen alueella 1,51 €/m2/vuosi. Vuokrasopimuksissa kayttotarkoi-

tuksen muutoksesta ei synny merkittavaa taloudellista vaikutusta.

Meriniemen ja Kellonlahden tonttikadut eivat nykyisellaan ylla pysyvan asutuksen suunnitteluoh-
jeen tavoitetasolle. Meriniemen tonttikadut ovat kapeita (ajoradat noin 4 metrid) ja paallysta-
mattomia, katuvalaistus puuttuu ja lumitilat ovat puutteelliset. My6s katujen kuivatus ja rakenne-
kerrokset ovat puutteellisia. Kellonlahdella tonttikatujen ajoradat ovat 5-6 metria leveita ja paal-
lystettyja, katuvalaistus puuttuu. Pysyvan asutuksen lisédntyminen saattaa jatkossa aiheuttaa
vaatimuksia teiden ja katuvalaistuksen laatutason ja tilavarausten parantamiseksi. Meriniemen
nykyiset katualueen leveydet eivdat mahdollista tavoitetason nostoa. Kustannusarvio katurakenta-

misesta on noin 1,3 miljoonaa euroa.

Vuoden 2017 vaikutusten arvioinnissa on todettu, ettei loma-asutuksen muuttamisella pysyvaan
asumiseen ole merkittavia muutoksia kunnallisverotuloihin silla 90 % silloisista loma-asuntojen
omistajista oli jo oululaisia. Voidaan olettaa, ettei omistajuudessa ole tapahtunut viiden vuoden
aikana merkittavaa muutosta ja etta pysyvan asumisen lisdantymisella ei edelleenkaan olisi mer-
kittavia muutoksia kaupungin kunnallisverotuloihin. Vakituisen asuinrakennuksen veroprosentti
on 0,50 ja muiden asuinrakennusten 0,93. My6skaan kiinteistoverotuloilla ei ole merkittavia

muutoksia kaupungin talouteen.

Vesihuollon osalta alueella ei ole rakentamistarpeita mutta loma-asunnon liittymismaksu on 50
prosenttia korkeampi, kuin vakituisesti asutun omakotitalon. Pitkalla aikavalilla vakituisen asun-
non kayttdmaksut ovat suuremmat. Maksuilla ei kuitenkaan ole merkittavia vaikutuksia kaupun-

gin talouteen.

5.1.2 Vaikutuksen kaavamuutosalueella ja sen lahiymparistossa

Lisaksi asemakaavan muutoksen valmistelun yhteydessa on arvioitu vaikutukset, joita kaavan to-

teuttaminen voi aiheuttaa kaavan muutosalueella ja sen [ahiymparistssa.

Vaikutukset kaupunkikuvaan ja rakennettuun ymparistoon

Kaavamuutosalueella on yhteensa 207 tonttia, joista 159 tontin kayttdtarkoitus muuttuu pysyvan
asumisen sallivaksi. Naista tonteista on rakentamattomia yhteensa 14 ja ne kaikki sijaitsevat Me-
riniemen alueella. Meriniemen rakennuskanta on Kellonlahden aluetta vanhempaa ja loma-asu-
tusmaisempaa. Kaavamuutos voi ainakin joissain tapauksissa kannustaa rakennuskannan uusimi-
seen ja edesauttaa rakentumattomien tonttien rakentumista. Pitkalla aikavalillda Meriniemen kau-
punkikuva voi muuttua enemman pysyvan asumisen kaltaiseksi. Kellonlahti on jo valmiiksi kau-
punkikuvaltaan ja rakennetulta ymparistoltaan hyvin pysyvan asumisen tyylista ja omakotitalo-
maista. Kaavamuutoksella ei siis ole suurta vaikutusta kaupunkikuvaan tai rakennettuun ymparis-

toon.
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Vaikutukset luontoon ja maisemaan

Asemakaavan muutosalue on paasaatoisesti jo rakentunutta aluetta, jonka luontoa ja maisema
on jo ihmistoiminnan muokkaamaa. Kaavamuutoksella osa maisemaselvityksessa tunnistetuista
maisemapuista osoitetaan sailytettaviksi. Sailytettavien puiden lisdksi kaavaan on myos osoitettu
puustoalueita, jotka tulisi sailyttaa tai tdydentaa. Nama kaavamerkinnat tukevat osaltaan alueen
metsaisen luonteen sailymista. Asemakaava-alue rajautuu viheralueisiin, jotka ovat luonteeltaan

jo nyt ihmisvaikutteisia.

Selvitysten mukaan kaava-alueelta ei |0ydetty viitasammakoita eika lepakoita. Tonteilta ja kortte-
leista ei [6ytynyt uhanalaisia lajeja eivatka ne sisalla viitasammakoille sopivaa ymparistda, mah-
dollisia liito-oravahabitaatteja eika lepakoille arvokkaita ymparistdja. Uhanalaisista lintulajeista
selvitysalueella esiintyy haarapaaskyja ja viherpeippoja. Silmallapidettavista lajeista pesivat vasta-
rakki ja harakka. Alueella havaittu linnusto on sopeutunut hyvin tai kohtalaisen hyvin pesimaan
ihmisasutuksen seassa. Asemakaavan muutoksen suorat vaikutukset luontoon ja maisemaan

ovat siis arviolta hyvin vahaiset.

Vehkaperanleton ja Meriniemen alueen huomionarvoiset luontotyyppikuviot sijaitsevat noin 400
metrin etdisyydella ja suunnittelualueen lansilaidan Mustakarin ja Ritalinnokan valiset luonto-
tyyppikuviot seka upossarpiokasvustot noin 2000 metrin etdisyydelld Kellonlahden ja Merinie-
men idanpuoleisesta Virpiniementien pohjoispuolelle sijoittuvasta kaavamuutosalueesta. Kysei-
nen kaavamuutos ei aiheuta kasvavaa poly- tai vesistopaastokuormaa, minka perusteella ndihin
perustuvat valilliset vaikutukset nayttaytyvat merkityksettémina. Kaavamuutosalueen mahdolli-
sesti lisddntyvan asukasmaaran tai pysyvan asumisen vakiintumisen aiheuttama keskipitkalla ja
pitkalla aikavalilla lisadntyva ulkoilualueiden (kuluminen) tuskin kohdistuu Vehkaperanlahden tai
etaammalla sijaitsevan Mustakarin ja Ritalinnokan ranta-alueiden kasvillisuudeltaan sulkeutunei-
siin ja vaikeakulkuisiin, luontoarvoiltaan merkittavimpiin osiin. Meriniemen rantahietikon asema
yksityisena luonnonsuojelualueena ja rantavyohykkeen ylapuolisen luonnontilaisen kaltaisen
kangasmetsakuvion nykytasoinen kiinteistdrajoja noudattava aitaaminen sellaisenaan rajoittaa
mahdollisesti lisaantyvan ulkoilualuetarpeen haitallisia luontovaikutuksia alueiden nykytilan sai-
lymiseksi. (Albus Luontopalvelut Oy, 7.11.2022.)

Vehkaperanleton huomionarvoiset luontotyyppikuviot sijaitsevat noin 1 300 metrin, Meriniemen
rantahietikko noin 400 metrin, Meriniemen luonnontilaisen kaltainen kangasmetsakuvio noin
100 metrin ja suunnittelualueen lansilaidan Mustakarin ja Ritalinnokan valiset luontotyyppikuviot
seka upossarpiokasvustot noin 700 metrin etdisyydella Meriniemen ja Kellonlahden asemakaa-
van muutosalueen Virpiniementien etelapuolelle sijoittuvasta lansipaasta. Kyseinen kaavamuutos
ei aiheuta kasvavaa poly- tai vesistopaastokuormaa, minka perusteella naihin perustuvat em.
luontoarvoihin kohdistuvat valilliset haitalliset vaikutukset nayttaytyvat merkityksettdmina. Mah-

dollisesti lisadntyvan asukasmaaran tai pysyvan asumisen vakiintumisen aiheuttama keskipitkalla
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ja pitkalla aikavalilla liséantyva ulkoilualueiden kayttopaine (kuluminen) tuskin kohdistuu Musta-
karin ja Ritalinnokan tai etadammalla sijaitsevan Vehkaperadnlahden ranta-alueiden kasvillisuudel-
taan sulkeutuneisiin ja vaikeakulkuisiin, luontoarvoiltaan merkittavimpiin osiin. Meriniemen ran-
tahietikon asema yksityisena luonnonsuojelualueena ja rantavychykkeen ylapuolisen luonnonti-
laisen kaltaisen kangasmetsakuvion nykytasoinen kiinteistérajoja noudattava aitaaminen sellai-
senaan rajoittaa mahdollisesti lisédantyvan ulkoilualuetarpeen haitallisia luontovaikutuksia aluei-

den nykytilan sailymiseksi. (Albus Luontopalvelut Oy, 7.11.2022.)

Meriniemen ja Kellonlahden asemakaavan muutosalueiden toteuttaminen ja siita seuraava pysy-
van asutuksen vakiintuminen ja asukasmaaran mahdollinen lisadntyminen lisda ulkoilualueiden
tarvetta ja kayttopainetta. Ulkoilualueiden lisdantyva kayttdpaine kohdistuu oletettavasti eritoten
Meriniemen alueella sijaitsevalle nykyisin yleisena uimarantana olevalle rantahietikkokuviolle.
Meriniemen yleinen uimaranta ei sellaisenaan vastaa erittain uhanalaisia (EN) ja luonnonsuojelu-
lakiin (20.12.1996/1096) perustuvia suojelutoimia edellyttavia luonnontilaisia hietikkorantoja,
mutta kaavasuunnittelun nakdékulmasta huomionarvoisesti suunnitelman toteuttamisen aiheut-
tamat luontovaikutukset nayttaytyvat ensisijaisesti positiivisina. Hietikkoalue on uloimman ranta-
vyOhykkeen avointa ja kasvillisuudeltaan niukkaa osaa lukuun ottamatta kasvamassa umpeen
(kenttakerros sammaloitunut ja jakaloitynyt seka pensaskerroksen taimikko paikoin tihentynyt).
Uimarannan potentiaalisesti lisdantyva kayttd hidastaa umpeenkasvua ja pidemmalla aikavalilla
lisda avoimen ja hairidriippuvaisen rantahietikoille ominaisen kasviyhteison elinympariston pinta-

alaa ja laatua. (Albus Luontopalvelut Oy, 7.11.2022.)

Vaikutukset asumiseen

Asemakaavan muutos mahdollistaa noin 600 asukkaan pysyvan asumisen alueella. Koska suurin
osa alueen tontinomistajista tai -haltijoista on hakenut kaavamuutosta, on todennakdista, etta
ainakin pitkalla aikavalilla loma-asuminen on alueella maarallisesti vahaisempaa kuin pysyva asu-
minen. Asumismuodossa ja vaestomuutoksessa tapahtuvaa muutosta ja sen ajankohtaa on kui-
tenkin hyvin vaikea ennakoida. Olevien loma-asuntojen kayttotarkoituksen muutos saattaa ai-

heuttaa muutostarpeita itse rakennuksessa ennen kuin kayttdtarkoitus voidaan myontaa.

Pysyva asuminen synnyttaa yleensa toiveita palveluiden jarjestamiseksi tai palvelutason nosta-
miseksi. On mahdollista, ettad alueen sijainti etaalla palveluista ja esimerkiksi joukkoliikenteen
puuttuminen aiheuttavat tyytymattomyytta etenkin pysyvien asukkaiden keskuudessa ja vaikeut-
tavat asukkaiden arkea. Matkailu- ja liikkunta-alueet reitteineen ja erilaisine aktiviteetteineen seka
tapahtumineen saatetaan kokea mychemmin haittana. Eldinurheilualueen kasvava kaytté voi ai-

heuttaa ristiriitoja.

Vaikutuksen liikenteeseen

Liikenteen lisadntyminen aiheuttaa meluhaittoja Virpiniementien varren asutukselle. Alueen si-

joittuminen etaalle palveluista ei edista kestavaa liilkkumista ja lisaa autoriippuvuutta.
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Sosiaaliset vaikutukset

Asemakaavan muutos lisaa asumisen vaihtoehtoja. Todennakdisesti pysyva asuminen loma-asu-
tuksen keskella lisaantyy. Pysyva asuminen ja loma-asuminen ovat luonteeltaan erilaisia toimin-
toja, joista saattaa aiheutua ristiriitoja. Nakdkulma vaikuttaa siihen kokeeko ihminen kaavamuu-
toksen mydnteisena vai kielteinen. Loma-asukkaat, jotka toivovat voivansa asua alueella pysy-
vasti kokevat kaavamuutoksen todennakdisesti myonteisena. He padsevat asumaan alueelle,
joka ehka edustaa heidan tavoiteasuinpaikkaansa ja asumisen ymparistda. Loma-asukkaat, jotka
haluavat pitaa asuntonsa loma-asuntona, voivat kokea, ettd lisddntyva pysyvaasumisen vahentaa
ympariston rauhallisuutta. Toisaalta pysyva asuminen voi lisata alueen valvontaa ja tuoda sita
kautta turvallisuutta. Taysin uusille asukkaille saattaa tulla yllatyksena, etta alueella on seka
loma-asumista ettd pysyvaa asumista. Alueen sijainti etdalla palveluista ja joukkoliikenteen rei-
teista saatetaan kokea elamisen laatua heikentavana asiana. Virpiniemen jo olevilla virkistysrei-
teilld, ulkoilu- ja urheilumahdollisuuksilla seka liikuntapalveluilla on todennakdisesti positiivinen
vaikutus asukkaiden jokapaivaiseen elamaan. Matkailun kehittaminen ja esimerkiksi tavoite eri-
laisten tapahtumien lisddmiseksi voidaan kokea pysyvaa asumista haittaavaksi ja asumisviihty-

vyytta haittaavaksi toiminnaksi.
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6. Asemakaavan toteutus

Tonttijako laaditaan sitovana ja se sisaltyy asemakaavaan. Kayttotarkoituksenmuutosta voi hakea
asemakaavan saatua lainvoiman. Olevien loma-asuntojen kayttotarkoituksenmuutos saattaa ai-
heuttaa muutostarpeita itse rakennuksessa ennen kuin muutos voidaan mydntaa. Lahinna rantaa
olevilla tonteilla voi merivesitulvan voi tulla esteeksi olevan rakennuksen kayttotarkoituksen-
muutokselle. Kaavamaaraysten mukaan kaavamuutosalueen rakennukset tulee varityksen, julki-
sivu- ja kattomateriaalien seka kattomuodon suhteen rakentaa kortteleittain yhtenaisella raken-

nustavalla. Kellonlahdelle v. 2008 laaditut rakentamistapaohjeet pysyvat voimassa.

Oulussa 13. paivana tammikuuta 2023

Kari Nykanen
asemakaavapaallikkod

Hanna Poytakangas
kaavoitusarkkitehti
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Paivitetty 13.1.2023

Virpiniemen Meriniemi ja Kellonlahti

Asemakaavan muutoksen osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Kellon kaupunginosassa, Virpiniemessa, on tullut vireille asemakaavan muutos. Tavoitteena on
mahdollistaa loma-asunnon kayttétarkoituksen muutos pysyvaksi asunnoksi maanomistajan /
maanvuokraajan oman tarpeen mukaan. Tavoite koskee niita tontteja, joiden maanomistajat tai-
haltijat ovat hakeneet muutosta. Samalla kaikkien tonttien kaavamerkinnat ja -maaraykset
paivitetadan nykymaaraysten mukaisiksi ja vanhentuneet merkinnat/maaraykset poistetaan.
Asemakaavan on tarkoitus valmistua vuoden 2023 aikana.
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Kuva 1 Kartalle on rajattu punaisella yhtendisella viivalla alueet, joille suunnitellaan asemakaavan
muuttamista. Punaisella katkoviivalla on esitetty alue, jonka asukkaita ja toimijoita tiedotetaan erikseen

suunnittelutydn kaynnistymisesta.

Suunnittelun alkuvaiheessa on tehty osallistumis- ja arviointisuunnitelma, jossa kerrotaan
kaavahankkeesta, siihen liittyvista vaikutusten arvioinneista ja vuorovaikutuksesta. Kiinteistojen
isdnnoitsijoiden tulee tiedottaa osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta asukkaille ja
toimitilojen haltijoille.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta on mahdollista esittaa mielipiteita nahtavillaoloaikana.
Ohje palautteen antoon on sivulla 5.

Kaavaa koskevat aineistot ovat esilld verkkosivulla:
www.ouka.fi/oulu/kaupunkisuunnittelu/suunnitelmat-ja-hankkeet
Hankkeeseen liittyvat kartat ja selostukset 16ytyvat kaavatunnuksella 564-2531

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

Asemakaavan muutosalueena on Kellon kaupunginosan korttelit 1405-1407, 1409-1437, 1439-
1441, 1445-1449, 1451-1454 ja 1458-1472. Korttelit on asemakaavoitettu loma-asuntojen ja
matkailua palvelevien rakennusten korttelialueiksi. Koko alueella on 207 tonttia, joista 160 tonttiin
ovat yksityiset maanomistajat/-haltijat hakeneet asemakaavan muutosta. Kaupungin omistamia
rakentamattomia tontteja on alueella 24.

Asemakaavan muutoksen paatavoitteena on sallia ja mahdollistaa pysyva asuminen niiden tonttien
osalta, joiden maanomistajat tai -haltijat ovat hakeneet kaavamuutosta. Kaikkien tonttien
kaavamaaraykset ja -merkinnat paivitetddan nykymaaraysten ja Oulun kaupungissa yleisesti kdytossa
olevien kaavamerkintdjen ja -maaraysten mukaisiksi. Vanhentuneet kaavamerkinnat/-maaraykset
poistetaan.

Vaikutusten arviointi ja selvitykset

Kaavan valmistelun yhteydessa arvioidaan vaikutukset, joita kaavan toteuttaminen voi aiheuttaa
kaavan muutosalueella ja sen [ahiymparistdssa. Arvioitavana on mm. kaupunkikuvaan ja
rakennettuun ymparistoon, luontoon ja maisemaan, liikenteeseen ja asumiseen kohdistuvat
vaikutukset seka sosiaaliset vaikutukset.

Lisaksi kaavan valmistelun yhteydessa arvioidaan vaikutuksia, joita kaavan toteuttaminen voi
aiheuttaa muutosaluetta ja sen lahiymparistoa laajemmin:

- yhdyskuntarakenteeseen

- kunnallisten palvelujen tarpeeseen

- Kellon alueen tonttitarjontaan ja asuntorakentamiseen

- liikenteeseen ja liikkkumiseen

- Virpiniemen matkailu- ja liilkuntapalveluiden kehittamiseen
- seudullisesti merkittavaan virkistysalueeseen

- seka taloudelliset vaikutukset

Vaikutusten arvioinnin tekee kaavoittaja yhteistydssa eri asiantuntijoiden kanssa. Arviot
vaikutuksista liitetadn asemakaavan selostukseen.

Suunnittelutydta varten on teetetty selvitys huomionarvoisista luontotyyppikuvioista ja
upossarpiosta, kevyt maisemaselvitys, luontoselvitys, hulevesiselvitys, meluselvitys seka
luontovaikutustenarviointi (luontotyypit ja niille leimallinen kasvillisuus).

Suunnittelun lahtokohdat

Useat maanomistajat ja -haltijat ovat hakeneet asemakaavan muutosta Meriniemen ja Kellonlahden
alueilla sijaitseville tonteille. Alueella on myds kaupungin omistamia tontteja. Suurin osa tonteista
on rakennettu. Tontteja ymparoivat katu— ja virkistysalueet ovat Oulun kaupungin omistuksessa.

Taustalla vaikuttavat kaavat ja suunnitelmat

Voimassa olevassa asemakaavassa, jota on tarkoitus muuttaa, iso osa kortteleista on osoitettu
loma-asuntojen korttelialueiksi (RA), ensisijaisesti yhtiomuotoisten loma-asuntojen korttelialueiksi
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(RA-1) seka eldinurheilua ja muuta vapaa-ajan harrastustoimintoja tukevan loma-asumisen
korttelialueiksi (RA-2). Meriniemessa on liséksi muutama kortteli osoitettu matkailua palvelevien
rakennusten korttelialueiksi (RM-4 ja RM-1).

Kuva 3 Ote voimassa olevasta asemakaavasta Kellonlahden alueelta.

Voimassa olevassa Uuden Oulun yleiskaavassa suunnittelualue on osoitettu merkinnalla Make-3
(tummanvihred), monikayttdinen luonto seka vapaa-ajan asumisen vyohyke. Monikayttoisen
luonnon vydhyke muodostuu kaupunkikehittamisvydhykkeiden laheisista maaseutu-, virkistys- ja
luonnonymparistosta. Vyohyketta kehitetdadn osana, Oulun seudun virkistys- ja vapaa-ajan
verkostoa. Vapaa-ajan asumisen vyohyke (keltainen katkoviiva) merkinnalla on osoitettu
kaupunkikehittamisvyohykkeiden laheiset rantavyohykkeet, joilla on erityista merkitysta loma-
asumisen alueina. Vyohykkeilla edistetdaan vapaa-ajanasumisen lisaksi rantojen ja vesistdjen

3/6

Liite 2, § 32: 564-2531 (Virpiniemen Meriniemi ja Kellonlahti), Asemakaavaluonnoksen selostus liitteineen 13.1.2023



Sivu 59
O U LU Yhdyskunta- ja Kaavatunnus 564-2531
ympdristopalvelut Diaarinumero OUKA 5140/2021

4.3.2022

virkistyskayttomahdollisuuksia. Meriniemen itdosassa osa suunnittelualueesta sijaitsee
Merenrannikon ja meren saarten rantayleiskaavan lahivirkistysalueeksi (VL) osoitetulla alueella.

—

|
|
|
|
|
|
|
P

Kuva 4 Ote Oulun yleiskaavojen yhdelmakartasta.

Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaavassa suunnittelualue kuuluu matkailun vetovoima-alue/matkailun ja
virkistyksen kehittdmisen kohdealue- rajauksen (mv-4) sisdan. Liminganlahti-Hailuoto-Oulu alueen
kehittdminen perustuu maankohoamisrannikon luonnon ja kulttuuriymparistdjen erityisiin arvoihin seka
maaseudun ja kaupunkikulttuurin vuorovaikutukseen. Virpiniemi on osoitettu seudullisesti merkittavaksi,
virkistysverkoston kannalta tarkeaksi retkeily-, ulkoilu-, urheilu- ja virkistysalueeksi.

S FT T = LXTTIA

1

/N

Kuva 5 Ote maakuntakaavojen yhdelmakartasta.
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OuULU

Osallistuminen

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

Tieto yhdyskuntalautakunnan paatdksesta ja vastineista toimitetaan niille, jotka ovat toimittaneet
osoitteensa mielipiteen tai muistutuksen esittamisen yhteydessa. Hankkeen diaarinumero on
OUKA/5140/2021.

Sahkdiseen kaava-aineistoon voi tutustua myds Oulu 10 asiakaspalvelupisteessa (kayntiosoite
Torikatu 10). Tarvittaessa lisatietoja saa hankkeen suunnittelijoilta. Yhteystiedot ovat asiakirjan
viimeisella sivulla.

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

Osalliset

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

Oulun seudun ymparistétoimi
Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus
Oulu-Koillismaan pelastusliikelaitos
Oulun kaupungin vammaisneuvosto
Oulun kaupungin vanhusneuvosto
Oulun kaupungin liikuntapalvelut
DNA Oyj

Elisa Oyj

Telia Finland Oyj
Yhdyskuntasuunnittelun seura ry
Pohjois-Pohjanmaan museo

Oulun Vesi

Oulun Energia

Haukiputaan sahkdosuuskunta

Telia Towers Finland Oy

Digita Oy

Suomen luonnonsuojeluliitto, Pohjois-
Pohjanmaan piiri

Suomen luonnonsuojeluliiton Oulun
yhdistys ry

Pohjois-Pohjanmaan lintutieteellinen
yhdistys (PPLY)

Oulun polkupyérailijat

Kellon suuralueen asukasyhdistys ry
Kellon kylayhdistys ry

HaVa, Haukiputaan vaikuttajat
BusinessOulu

Virpiniemen liikuntaopisto,
koulutuskuntayhtyma OSAO
Virpiniemen Golf Oy

ABC Ratsastajat ry

Virpiniemen Hevosystavat ry
Virpiniemen Greyhoundurheilijat ry
Oulun Seudun Vinttikoiraharrastajat ry
SF Caravan Rantasarka

Oulun Frisbeeseura ry

Virpiniemen SYKE

Ravintola Spoon

PikePadel
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Miten kaavatyo etenee?

Vireilletulo

Kaavan muuttaminen on tullut vireille maanomistajien hakemuksista tammikuussa 2021.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

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

Valmisteluvaihe

Kaavan valmisteluaineisto pidetaan nahtavilla 4 viikon ajan alkuvuodesta 2023. Tana aikana
jarjestetaan tiedotus- ja keskustelutilaisuus ja osallisten on mahdollista ottaa kantaa suunnitelmiin
ja esittaa niista mielipiteensa.

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

Ehdotusvaihe

Tavoitteena on, ettd kaavaehdotus valmistuu kesalla 2023, jolloin kaavaehdotus asetetaan
nahtaville 30 paivan ajaksi.

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

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

Hyvaksymisvaihe

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

Voimaantulosta kuulutetaan kaupungin verkkosivuilla valitusajan paatyttya.

Lisatietoja suunnittelijoilta:

Yhdyskunta- ja ymparistopalvelut, kaavoitus

Kaavoitusarkkitehti Hanna Pdytakangas, puh. 050 430 4143
Kaavavalmistelija Anita Koivikko, puh. 044 499 3352

Kaavoituksen kayntiosoite: Ymparistotalo, Solistinkatu 2, 90140 Oulu
Sahkopostit ovat muodossa etunimi.sukunimi(at)ouka.fi
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40 RA Loma-asuntojen korttelialue.
RA-3 Loma-asuntojen korttelialue.
Alue on tarkoitettu ensisijaisesti yhtidmuotoiseen loma-asumiseen.

Alue suositellaan toteutettavaksi paritaloina tai rivitaloina, myos erilliset
loma-asunnot ovat sallittuja.

RA-4 Loma-asuntojen Kkorttelialue.

Alue on tarkoitettu elainurheilua ja muita vapaa-ajan harrastoimintoja
tukevaan loma-asumiseen. Tallien ja muiden isojen eléinsuojien sijoittaminen
alueelle on kuitenkin kielletty.

41 R M Matkailua palvelevien rakennusten korttelialue.

R M_4 Matkailua palvelevien rakennusten Kkorttelialue.
Matkailua palvelevien rakennusten ja loma-asuntojen liséksi rakennuspaikalle saa
rakentaa enintdan kolme pysyvaa asuntoa.

82 e 3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

82-1 < 3 m sen asemakaava-alueen ulkopuolella oleva viiva, jonka sisépuolelta asemakaavamerkinnét
| : . i | ja -méaraykset poistetaan.

84 Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

8-1 Eri asemakaavamaaraysten alaisten alueenosien vélinen raja.

86-1 Ohjeellinen eri asemakaavamaaréysten alaisten alueenosien vélinen raja.

91-1 1 2 1 Kaupunginosan numero, joka ei vahvistu.

92-1 K E L LO Kaupunginosan nimi.
93 1405 Korttelin numero.

96 200 Rakennusoikeus kerrosalaneliometreina.

96-1 120+t150 Lukusarja, jossa edellinen luku osoittaa sallitun asuntokerrosalan neliémetreissa ja
jalkimmainen luku sallitun talous- ja huoltotilojen kerrosalan nelidmetreissa.

97-1 25% r Luku osoittaa, kuinka suuren osan alueesta saa kayttda rakentamiseen.
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Room?lainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen tai sen osan suurimman sallitun
kerrosluvun.

Murtoluku roomalaisen numeron jéljessé osoittaa, kuinka suuren osan rakennuksen suurimman
kerroksen alasta ullakon tasolla saa kayttaa kerrosalaan laskettavaksi tilaksi.

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

Tehokkuusluku eli kerrosalan suhde tontin pinta-alaan.

Alleviivattu luku osojttaa ehdottomasti kaytettéavan rakennusoikeuden, rakennuksen korkeuden,
kattokaltevuuden tai muun maéarayksen.

Rakennusala.

Ohjeellinen rakennusala.

Rakennusala, jolle saa sijoittaa talousrakennuksen.

Nuoli osoittaa rakennusalan sivun, johon rakennus on rakennettava kiinni.

Istutettava alueen osa.

Istutettava puurivi.

Sailytettavaa puustoa.

Sailytettava puu.

Sailytettavaa ja taydennettavaa puustoa.

Maanalaista johtoa varten varattu alueen osa.

Maanalaista sdhkéjohtoa varten varattu alueen osa.

Tulvareitti, jonka sijainti on ohjeellinen.

Vaylien ja alueiden pinnanmuodot tulee muotoilla kokonaisuutena siten, etté tulviva hulevesi
virtaa hallitusti painannetta pitkin. Reittia ei saa padota haitallisesti. Reittid ympéaroivat
rakennukset tulee suunnitella siten, ettei tulvavesi vahingoita niita.

Rakennuspaikka, jolla pysyva asuminen sallittu.
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vip virp- merkinnalla varustetuilla korttelialueilla on noudatettava seuraavia maarayksia:

KAUPUNKIKUVA JA RAKENTAMINEN

Rakennukset tulee varityksen, julkisivu- ja kattomateriaalien seka kattomuodon suhteen rakentaa kortteleittain
yhtendisella rakennustavalla.

Kortteleissa paéarakennuksen tulee sijaita vahintdén 4 metrin etéisyydella naapuritontin rajasta.
Talousrakennus voi naapurin kirjallisella suostumuksella sijaita alle 4 metrin mutta kuitenkin vahintaan

2 metrin etdisyydella naapuritontin rajasta.

HULEVEDET

Hulevedet on maaperaolosuhteiden niin salliessa imeytettéva kiinteistolla. Hulevesia tulee viivyttaa
tonteilla 1 m3 jokaista 100 m2 vettd l&paiseméatdnta pintaa kohden. Viivyttdminen tehdaan
kiinteistokohtaisilla ratkaisuilla, jotka edistéavat huleveden hydtykayttdd ja hidastavat huleveden virtausta,
kuten kattovesisailidin, viherkatoin, viherpainantein tai sadepuutarhoin. Lapaiseméattdméan pinta-alan
maéaraé voidaan vahentda suosimalla vetta |apaisevia pintamateriaaleja ja minimoimalla rakentamispinta-
alaa. Viivytysrakenteiden tulee tyhjentya viimeistdan 12-24 tunnin kuluessa tayttymisesta ja niissa tulee olla
suunniteltu ylivuoto. Tulvareitit tulee pitdé avoimena ja esteettdména vedenkululle.

MAAPERA
Korttelin 1405 tontteja 1-5, korttelin 1406 tontteja 1-3, korttelin 1424 tontteja 1-3, korttelin 1428 tontteja
1-2 seka kortteleita 1407, 1409-1418 ja 1427 koskee seuraavat maaraykset:
- Kaivojen ja kellareiden rakentaminen on sallittua vain, jos rakennuspaikalle ole tehty tarvittavat
selvitykset maaperan puhtaudesta.
-Uudisrakentamisen yhteydessa tulee rakennuspaikan maaperan puhtaus selvittda. Maarays ei
koske olemassa olevan rakennuksen laajentamista.

MERIVESITULVA

Korttelissa 1419 ja 1420 on tulvavahingoille alttiden rakennusosien oltava vahintdéan korkeudessa +2.80 m
korkeusjarjestelméssa N2000.

TONTTIJAKOMERKINNAT:

1. Sitovan tonttijaon mukainen tontti.
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