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seké osia katu- ja viheralueita koskeva asemakaavan muutos ja tonttijako (Kaijonharjun keskus).
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Kuva 1. Viistoilmakuvaupotus suunnitellusta rakentamisesta.
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1. PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot

Asemakaavan muutos koskee Oulun kaupungin 80 (Kaijonharju) kaupunginosan kortteita 19, 21,
33 ja 34 seka osia katu- ja viheraluetta. Asemakaavan muutoksella muodostuvat Oulun
kaupungin 80 (Kaijonharju) kaupunginosan korttelin 19 tontit 19, 20 ja 21, korttelin 34 tontit 2, 3,
4 ja 5, korttelin 35 tontit 1, 2 ja 3, seka lahivirkistys-, puisto- ja katualuetta. Tonttijako
hyvaksytadn asemakaavan yhteydessa.

Kaavan nimi: KAIJONHARJUN KESKUS
Kaavatunnus: 564-2437
Kaavan laatija: Panu-Petteri Kujala, kaavoitusarkkitehti

Oulun kaupunki

Yhdyskunta- ja ympaéristdpalvelut

Kaavoitus

Solistinkatu 2, PL 32, 90015 OULUN KAUPUNKI
email: etunimi.sukunimi(a)ouka.fi

Kaavan vireille tulo: Asemakaavan muutos on tullut vireille 30.11.2021. Vireille tulosta on
tiedotettu osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa koskevassa lehti-
ilmoituksessa 10.12.2021.

Hyvéksyminen:

Asemakaavanmuutoksen tueksi teetetyt selvitykset ja suunnitelmat 10ytyvat kokonaisuudessaan
sahkoisessd muodossa projektikortilta osoitteessa:

https://www.oukapalvelut.fi/tekninen/Suunnitelmat/Projektikortti 2019.asp?ID=1398
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1.2 Kaava-alueen sijainti

Suunnittelualue sijaitsee Kaijonharjun kaupunginosissa noin viisi kilometrida Oulun keskustasta
pohjoiseen ja 500m Linnanmaan kampuksesta itédn. Suunnittelualue rajautuu pohjoisessa
Kaijonraittiin, idassa Kalevalantiehen ja kortteliin 23, etelassa kortteleihin 22 ja 23 ja lannessa
Tapionpuistoon. Asemakaavan muutosalueen koko on yhteensé noin 36 420m2.
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Kuva 2. Suunnittelualueen rajaus opaskartalla. Suunnittelualue rajattu punaisella viivalla ja alue,
jonka asukkaita tiedotetaan suunnittelun etenemisesté on rajattu punaisella katkoviivalla.

1.3 Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksistd ja
lahdemateriaalista
Suunnittelun aikana laaditut selvitykset ja suunnitelmat:
» Kaijonharjun keskuksen luontoselvitys, 29.11.2021, Sitowise
» Rakennusten ominaispiirteiden selvitys, 18.2.2022, Sweco Infra & Rail Oy

» Kaijonharjun keskus hulevesiselvitys, 20.5.2022, Sitowise
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Taustaselvitykset ja -suunnitelmat:

¢ Linnanmaa-Kaijonharjun kaavarunko 564-2360 selvityksineen

* Linnanmaa-Kaijonharjun luonto- ja maisemaselvitys, 5.9.2018, Sitowise
* Kaijonharjun puustokartoitus, 31.10.2019, Sitowise

» Liikenne-, melu- ja hulevesiselvitys, Linnanmaa-Kaijonharjun kaavarunko, 20.11.2018,
Sitowise

* Kaijonharju rakennettavuusselvitys, 25.2.2021, Ramboll

» Sulfidimaaselvitys, 25.2.2021. Ramboll

2. THVISTELMA

2.1 Asemakaavan sisalto

Asemakaavamuutosalueen pohjoisosaan suunnitellaan uusia asuinkerrostaloja ja alueen
eteldosaan suunnitellaan paivittéistavaramyymala, laajennus olemassa olevalle
paivittaistavaramyymalalle, seka niita palveleva pysékointialue. Muilta osin alueelle suunnitellaan
julkisia katu- ja aukiotiloja, sek& puisto- ja lahivirkistysalueita. Alueen kehittdminen tukee
Linnanmaa-Kaijonharjun kaavarungon toteutumista.

Asemakaavan muutoksella mahdollistetaan alueen tdydennysrakentaminen siten, etta
asemakaavan muutosalueen lounaiskulmassa oleva I-kerroksinen likkerakennus on mahdollista
sailyttaa ja laajentaa. Muilta osin alueen rakennuskanta voidaan korvata uudisrakennuksilla.
Alueella mahdollistetaan I-kerroksisen likkerakennuksen ja IV-V-kerroksisten asuinkerrostalojen
rakentaminen. Liséksi alueelle osoitetaan julkisia katu- ja aukiotiloja, pysakointialueita,
lahivirkistysalue ja puisto. Alueen kulkuyhteydet hoidetaan Kalevalantien kautta. Alueelle
muodostuu kaavalaskennallisesti yhteensa 181 asuntoa noin 271 asukkaalle.
Kaavalaskennallisena mitoitusperusteena on kaytetty uuden asuntorakentamisen kerrosalaa 13
600 k-m2, 75 kem?/asunto ja 1,5 asukasta/asunto.

Asemakaavamerkinnat ja -madaraykset voivat tarkentua asemakaavan muutosehdotuksessa.

2.2 Kaavaprosessin vaiheet

Asemakaavan muutosty6 on kaynnistetty yhdyskuntalautakunnan paatoksella 30.11.2021 §644.
Aloitteen asemakaavan muuttamisesta on tehnyt suunnittelualueen kiinteiston omistaja ja
kiinteistojen vuokraoikeuksien haltijoista.

Osallistuminen ja vuorovaikutus on jarjestetty selostuksen liitteena 2 olevan osallistumis- ja
arviointisuunnitelman mukaisesti. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa pidettiin julkisesti
nahtavilla mielipiteiden esittdmisté varten 10.12.2021-10.1.2022. Osallistumis- ja
arviointisuunnitelmasta esitettiin yksi lausunto ja kolme mielipidetta. Kaavoituksen vastaukset
osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta esitettyihin mielipiteisiin ja lausuntoihin on selostuksen
liitteessa 3. Mielipiteiden pohjalta on paivitetty osallistumis- ja arviointisuunnitelman kuvia ja
kuvateksteja.
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2.3 Asemakaavan toteutus

Alue toteutetaan asemakaavan saatua lainvoiman. Alueen tarkemmasta toteuttamisesta sovitaan
asemakaavaehdotusvaiheessa laadittavissa maankaytto- ja toteuttamissopimuksissa.

3. LAHTOKOHDAT
3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Kaijonharjun keskuksen asemakaavan muutosalueella sijaitsee Kaijonharjun keskus palveluineen.
Alue sijoittuu Kaijonharjun kaupunginosaan. Alueen lédheisyydessa on Oulun yliopisto,
Kaijonharjun monitoimitalo, kaksi paivakotia sekd Oulun normaalikoulun ala-aste, ylaaste ja
lukio. Oulun keskustaan on alueelta matkaa n. 5 kilometria. Alueen lansipuolella sijaitsee
Tapionpuiston lahivirkistysalue, joka on tarked pohjois- eteldsuuntainen viheryhteys Linnanmaa-
Kaijonharju alueella.

3.1.2 Luonnonympéaristo

Suunnittelualueen puisto- ja lahivirkistysalueet ovat hoidettuja, lahopuuttomia, liki yksi-ikaisia,
varttuneita tai melko idkkaitd kaupunkimetsikoita. Hoidettuina ja osin kasvillisuudeltaan
muuttuneina kaupunkimetsik6ina selvitysalueen metsikdiden edustavuus ja rakenteellinen
monimuotoisuus on melko heikko. Jonkinasteisina luontoarvoina voi nahda alueen iakkaat
ylismannyt.

3.1.3 Rakennettu ymparisto

Suunnittelualueella sijaitsee seitseman liike- tai toimitilarakennusta seka niihin rajautuvia
pysakointialueita ja yleisid alueita. Suunnittelualueen valittdmassa laheisyydessa Sammonkadun
eteldpuolella sijaitsee yksi liikerakennus, seké kolmekerroksinen asuinkerrostalo. Alueen
itdpuolella sijaitsee asuinkerrotalokortteli, koillispuolella Kaijonharjun monitoimitalo,
pohjoispuolella Kaijontori ja asuinkerrostaloja ja itdpuolella Tapionpuisto, jonka takana on
asuinkerrostaloja.

3.1.4 Maanomistus

Korttelin 21 tontti 9 on yksityisessa omistuksessa. Muilta osin alue on Oulun kaupungin
omistuksessa.

3.2 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat ja paatokset

3.21 Oulun kaupunkistrategia 2030

Oulun kaupunkistragian 2030 strategisina painopisteind ovat muun muassa: Oulu on Suomen
yritysmyonteisen kansainvéalinen kasvukeskus, Oulu 2026 vahvistaa veto- ja pitovoimaa, sekd
Oulu on hiilineutraali 2035.

Oulun kaupungin strategisia tavoitteita ovat muun muassa: Varmistamme yritysten kilpailukyvyn
ja uudistumisen. Parannamme kaupungin vetovoimaa viihtyisélla, toiminnallisella ja turvallisella
kaupunkiympadrist6lla. Tdydennysrakentamisen osuus asemakaava-alueiden asuntotuotannosta
kasvaa, mahdollistamme kestavan kasvun tiivistyvalla kaupunkirakenne ja olemme
luonnonldheinen kaupunki.
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3.2.2 Uuden Oulun yleiskaava

Uuden Oulun yleiskaavassa suunnittelualue on osoitettu merkinnalla paikalliskeskus,
keskustatoimintojen alue (C3). Alue varataan suuralueen asukkaiden kayttamille kaupallisille ja
muille yksityisille palveluille, julkisille palveluille, asumiselle seka ymparistohairioita
aiheuttamattomille tydpaikkatoiminnoille. Alueelle saa sijoittaa enintaan 5000 kerrosneliometrin
suuruisen vahittaiskaupan suuryksikon.

Alue sisaltyy kaavakartan 1 mukaiseen merkintdan kaupunkikehittamisvyohyke 2,
kaupunkikaytavat. Kaupunkikaytavat muodostuvat olevien ja rakentuvien aluekeskusten (C1) ja
suurimpien paikalliskeskusten (C2) keskeisista alueista seké aluekeskusten ja kaupunkikeskustan
valisista paaliikennevaylien ympaéristoista. Vyohykettéa kehitetaan toiminnoiltaan monipuolisena,
kaupunkikuvaltaan urbaanina, vehreéna ja tiiviina seka korkealaatuiseen kavely- ja pyoraily-
ymparistoon ja joukkoliikenteeseen perustuvana kaupunkiymparistona.

Suunnittelumaaraykset:

Erityistd huomiota tulee kiinnittda rakentamisen korkeaan tehokkuuteen, kaupunkikuvan
korkeaan laatuun, katutason elavyyteen, eri kulkumuotojen yhteensovittamiseen seka kavely-,
pyoraily- ja joukkoliikenneymparistdn viihtyisyyteen, houkuttelevuuteen ja toimivuuteen.
Vyohykkeella tulee varautua kaupunkiraitioliikenteeseen aluekeskusten ja keskustan vélilla sekéa
Lentokentantien ymparistdssa. Vyohykkeen taydennysrakentamisen alueiden ohjeellinen
asukastiheys on keskustan laheisyydessa 150-200 asukasta hehtaarilla ja aluekeskuksissa noin
40-60 asukasta hehtaarilla. Ohjeellinen korttelitehokkuus on keskustan laheisyydessé vahintaan
1,3, muualla vahintaan 0,6. Vyohykkeen osuuksille on suositeltavaa laatia yleissuunnitelmat
tarkemman suunnittelun pohjaksi.

Muutosalueen lahistolla kulkee kehittamistavoitteita kuvaava merkinta kaupunkiraitiotien

kehittamiskaytava. Merkinnalla on osoitettu tavoitteellisen kaupunkiraitiotien

kehittamiskaytava, jonka varrella maankayttoa tulee tiivistad ja monipuolistaa niin, etta tuetaan

kaupunkiraitiotien toteuttamismahdollisuuksia. Kaupunkiraitiotien linjaus on ohjeellinen ja se

tarkentuu jatkosuunnittelussa.
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olevasta asemakaavasta, johon asemakaavan alustava muutosalue on rajattu punaisella viivalla.

3.2.3 Voimassa olevat asemakaavat

Suunnittelualueella on voimassa 9.7.1993 voimaan tullut asemakaava 564-1311. Voimassa
olevassa asemakaavassa korttelit 21 ja 19 on osoitettu liike- ja toimistorakennusten
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korttelialueeksi (K), kortteli 33 autopaikkojen korttelialueeksi (LPA) ja kortteli 34 autopaikkojen
korttelialueeksi, jolle saadaan rakentaa pysakointilaitos (LPA-1). Liséksi alueella on puistoalueita
(VP), katualueita ja katuaukio/tori.

Korttelissa 21 tontille 3 saa sijoittaa enintaan yksi (1) kerroksisen rakennuksen, jonka
rakennusoikeus on 1600kem2. Korttelin muille tonteille saa sijoittaa enintaan kaksi (2) kerroksisia
rakennuksia ja rakentamisen tonttitehokkuus saa olla enintdan e=0,6. Korttelissa 19 tonteille 17
ja 18 saa molemmille sijoittaa enintaan kaksi (2) kerroksisen rakennuksen. Tontin 17
rakennusoikeus on 1200kem2 ja tontin 18 1600kem?2.

Korttelin 33 LPA alueen pyséakaointipaikkoja on asemakaavassa osoitettu kortteleille 19 ja 21.
Korttelin 34 LPA-1 alueen pyséakdintipaikkoja on asemakaavassa osoitettu kortteleille 19, 21 ja
24,

3.24 Rakennusjarjestys

Oulun kaupungin rakennusjarjestys on tullut voimaan 1.9.2017.

3.25 Tonttijako ja kiinteistorekisteri
Oulun kaupunki toimii kiinteistdrekisterin pitdjana asemakaava-alueella. Korttelialueelle
laaditaan tonttijako asemakaavan yhteydessa.

3.26 Pohjakartta

3.2.7 Sopimusmenettelyt

Yhteistoimintasopimus on kasitelty yhdyskuntalautakunnassa 30.11.2021 § 677. Hankkeesta
laaditaan maankéaytto- ja toteuttamissopimukset.

3.2.8 Linnanmaa-Kaijonharjun kaavarunko 564-2360
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aijonharjun kaavarungon havainnekuvasta ja

Kuvat 5 ja 6. Ote Linnanmaa-
maankayttkaaviosta.

Oulun kaupungin hallitus hyvéksyi 26.8.2019 § 268 Linnanmaa-Kaijonharjun kaavarungon
ohjeellisesti noudatettavaksi. Kaavarungossa ja sen yhteydesséa laadituissa yleissuunnitelmissa on
suunniteltu maankayton, likkenteen ja ympariston rakenne seké verkostot yleisella tasolla.
Kaavarungossa suunnittelualueen lounaisreuna on osa keskusta-aluetta (C), jonka lapi kulkee
tehokkaan joukkoliikenteen reitti. Suunnittelualueen pohjoisosaan on osoitettu kerrostalo- ja
liikerakentamista (AKL) ja alueen kaakkoisosa on osa taydennysrakennettavaa korttelialuetta (A-
1).
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3.3 Kaava-aluetta koskevat selvitykset

3.3.1 Linnanmaa-Kaijonharjun luonto- ja maisemaselvitys

Linnanmaa-Kaijonharjun alueelle valmistuneen kaavarunkotyon lahtdaineistoksi on teetetty
alueelle luonto- ja maisemaselvitys, jonka on laatinut Sitowise Oy 5.9.2018. Selvitysalueen
lagjuus on noin 4,3km2. Selvitysten pohjalta on esitetty maiseman ja luonnon kannalta arvokkaat
kohteet, jotka tulisi ottaa huomioon alueen maankéayton jatkosuunnittelussa.

Suosituksessa on rajattu sdilytettéavat ja muutoksille herkéat alueet seké rakennettavaksi
soveltuvat alueet. Liséksi on annettu suosituksia alueista, jotka tulisi sailyttaa viheralueina
viheralueverkostojen tai esimerkiksi hulevesien kasittelyn ndkdkulmasta. Eldimiston ja linnuston
osalta alueella ei ole suunnittelua voimakkaasti rajoittavia tekijoita.

Rakentamattomien alueiden maankayttdsuositusten lisdksi on huomioitu nykyiset tie- ja
katualueet, sekd nykyiset rakennetut korttelit omina alueinaan. Maankayttosuosituksissa on
esitetty alueet, joilla tulisi sailyttaa tai avata nakymid, sdilyttaa tai luoda toimiva viheryhteys seka
osoitettu merkittavimmat puukujanteet sekd muutamia maisemapuualueita. Mahdollisten
maisemapuiden tai puuryhmien sailyttdminen tulee huomioida kortteleiden tarkemmassa
suunnitteluvaiheessa.

Rakentamiseen soveltuviksi alueiksi on suositeltu alueita, joilla ei ole erityisia luonto- tai
maisema-arvoja. Alueiden rakennettavuus maaperan osalta tulee selvittda erikseen tarkemman
suunnittelun yhteydessa. Rakentamiseen soveltuvien alueiden jatkosuunnittelussa tulee
huomioida luonnon ja maiseman erityispiirteet ja jattaa riittavasti viheralueita ja maisemapuita
rakennettavien alueiden véliin viheryhteydet huomioiden.

Asemakaavan muutosalue on rakennettuna alueena suljettu paéosin luontotyyppien osalta
selvitysalueen ulkopuolelle. Luontotyyppeja on tutkittu Kaijonharjun keskuksen
luontoselvityksessg, jota on kuvattu kappaleessa 3.3.2.

Selvityksen maankaytdn suosituksissa asemakaavan muutosalue on paaosin merkinnalla
"nykyiset rakennetut korttelialueet”. Alueen luoteiskulmassa oleva lahivirkistysalueen osa on
osoitettu merkinnalla "rakentamiseen soveltuvat alueet”. Muutosalueen lansireunalla, Tapion
puiston laidalla oleva katualue on merkinnalla "sailytettava/toteutettava viheralue”.

SELITTEET

Selvitysalueen raja

MAANKAYTON SUOSITUKSET
Rakentamiseen soveltuva alue
Suojavihervyohyke

Sdilyteftdva / fofteutettava viheralue
Ei suositella rakentamista

Alue vaatii lisaselvityksia

Nykyinen rakennetfu korttelialue
Tie- ja katualueef

Vesialue

IUENEORL

Kuva 7. Linnanmaa-Kaijonharjun luonto- ja maisemaselvitys, Maankayttn suositukset.
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3.3.2 Kaijonharjun keskuksen luontoselvitys

Kaijonharjun keskuksen luontoselvityksen on laatinut Sitowise Oy 29.11.2021. Selvitys kasittaa
linnustokartoituksen, yleispiirteisen luontoselvityksen seka arvioinnin alueen soveltuvuudesta
luontodirektiivin liitteen IV (a) lajeille.

Huomionarvoisista lintulajeista kaava-alueella esiintyy silmallapidettavaksi luokiteltu (NT)
vastarakki seka erittéain uhanalaiseksi (EN) luokiteltu viherpeippo. Selvitysalueen ulkopuolella
tehtiin havaintoja myo6s erittéin uhanalaisista varpusesta ja hdmaotiaisesta.

Hoidettuina ja osin kasvillisuudeltaan muuttuneina kaupunkimetsikdina selvitysalueen
metsikoiden edustavuus ja rakenteellinen monimuotoisuus on melko heikko. Jonkinasteisina
luontoarvoina voi ndhda alueen iakkaat ylismannyt.

Alueelta ei tunnistettu luontodirektiivin liitteen IV (a) lajien lisadntymis- ja levahdyspaikoiksi
hyvin soveltuvia elinymparistoja.

Haitallisista vieraslajeista alueella kasvaa jattitatar-ryhmaa ja kurtturuusua, ja muista vieraslajeista
viitapihlaja-angervoa ja isotuomipihlajaa.

Selvitysalue ei sijoitu viheralueverkoston keskeisille osille, eiké alueella havaittu maankaytossa
erityisesti huomioitavia kohteita. Vieraslajien esiintymét tulee poistaa ja lajien leviaminen estaa
ennen alueelle rakentamista.

3.3.3 Kaijonharjun puustokartoitus

Kaijonharjun keskuksen alueen nykytilaan perustuvan puustokartoituksen on laatinut Sitowise
Oy 31.10.2019. Toimenpidesuosituksissa ei ole ennakoitu mahdollista tulevaa kaytt6a.
Asemakaavamuutosalueen koillislaidalla sijaitsee mantyvaltaista sekametsés, seka manty- ja
kuusivaltaista sekapuustoa. Alueen italaidalla, Kalevalantien ja Sammonkadun véliin jaavalla
viheralueella on méntyvaltaista metsaé, jolle on harvennustarve. Alueen siséisilla viheralueilla ja
liikennevaylien viherkaistoilla sijaitsee vaihtelevan kuntoisia havu- ja lehtipuita. Osa alueen
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Kuva 8. Ote Kaijonharjun puustokartoituksesta.
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3.3.4 Liikenne-, melu- ja hulevesiselvitys, Linnanmaa-Kaijonharjun kaavarunko

Linnanmaa-Kaijonharjun kaavarunko ty6hon liittyvan Liikenne-, melu- ja hulevesiselvityksen on
laatinut Sitowise Oy 20.11.2018.

Liikenne:

Kaavarunkoalueen liikenneverkon keskeisimmat lahtokohdat ovat Alakylantien ja
Alppilanbulevardin tehokkaan joukkoliikennekaytéavan kehittdminen, jossa varaudutaan
kaupunkiraitiotieliikenteeseen. Py6réilyolosuhteiden kehittdminen on niin ikaan erittain
tarkedssa asemassa Linnanmaan ja Kaijonharjun lilkennejarjestelyja kehitettédessa. Linnanmaa-
Kaijonharjun alueen liikkennejarjestelman kehittdmisesséa keskeisend tavoitteena on edistéaa ja
tukea maankayton keinoin tehokkaan joukkoliikenteen toimintaedellytyksia (erityisesti
Linnanmaan ja Oulun keskustan vélilld) seka edistaa kavelyn ja pyorailyn asemaa asukkaiden,
opiskelijoiden ja alueella kdyvien arkiliikkumismuotona. Uusien korttelien pysakaintijarjestelyille
on tavoitteena saada jarjestetyksi keskitettyja pysakdintiratkaisuja, jotka tarjoavat muuttuvassa ja
voimakkaasti kaupungistuvassa yhdyskuntarakenteessa tonttikohtaisia ratkaisuja joustavamman
mahdollisuuden palvella autoilijoita tehokkaasti ja tarkoituksenmukaisesti vieden
kokonaisuutena mahdollisimman véhan maapinta-alaa.

Asemakaavan muutoshankkeen yhteydessa laaditaan liikenteen yleissuunnitelma. Tarkempi
liilkenneselvitys laaditaan tarvittaessa myohemmassa vaiheessa.

Melu:

Kaavarunkoalueen péaasiallinen meluldhde nykytilanteessa on tie- ja katuliikenne. Tie- ja
katuliikenteen lisdksi tydssa huomioidaan karkeasti yleiskaavassa esitetty ohjeellinen
raitiotielinjaus ja sen mahdolliset meluvaikutukset. Ennustetilanteessa tie- ja katuliikenteen
madrien on ennustettu olevan paikoin nykytilannetta suurempia, mika lisda alueen
melukuormitusta ja korostaa meluntorjunnan huomioista osana laadukkaan elinympaériston
suunnittelua. Suunnittelutydbn minimivaatimuksena on kaytetty VNp 993/92 mukaisia ohjearvoja.
Tarkempi meluselvitys tehdéaan tarvittaessa myhemmassa vaiheessa.

Hulevedet:

Hulevesien hallinnan yleisena tavoitteena on vahentda rakentamisesta aiheutuvia haitallisia
vesitaloudellisia vaikutuksia. N&ité vaikutuksia ovat mm. purovesistdjen virtaamien
aarevoityminen (tulviminen seka kuivuminen), vedenlaadun heikkeneminen ja vaikutukset alueen
pohjavesitasapainoon. Hulevesien hallinnan suunnittelu laaditaan valuma-aluelahtoisesti.
Hulevesien hallinnassa suositaan mahdollisimman luonnonmukaisia jarjestelmia, joilla
hidastetaan, viivytetdan ja tasataan hulevesivirtaamia. Ideaalitilanteessa hallintatoimet tulee
aloittaa jo hulevesien syntypaikoilla tontti- ja korttelialueilla ennen hulevesien etenemista
yleisten alueiden hajautettuihin ja keskitettyihin rakenteisiin. Kuivasjarven ja Pyykdsjarven
laadullinen tila on heikko ja niihin kulkeutuva hulevesien laadullista kiintoaines- fosfori ja
typpikuormitusta, tulee vahentaé. Hulevesia suositellaan kasiteltavan jo niiden syntysijoilla.
Hulevesien hallinta tulee huomioida myds rakentamisen aikana.

Hankkeen yhteydessa on laadittu hulevesiselvitys ja hulevesien hallintasuunnitelma.
Hulevesiselvityksesta tarkemmin kappaleessa 3.3.5.

3.3.5 Kaijonharjun keskus hulevesiselvitys

Kaijonharjun keskus hulevesiselvityksen on laatinut Sitowise Oy 20.5.2022.

Suunnittelualue kuuluu Kuivasjéarven valuma-alueeseen. Kuivasjarvi on ekologiselta tilaltaan
valttava, ja jarveen tuleva kuormitus ei saisi kasvaa tulevaisuudessa. Kaijonharjun keskuksen
11
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ympariston yleissuunnitelmassa tavoitteeksi on asetettu vahentéa jarveen tulevaa kiintoaine,
fosfori ja typpikuormitusta. Maaperan hyvan vedenlapaisykyvyn vuoksi alue sopii hulevesien
imeyttamiseen. Alueen paapurkureittin& toimivan hulevesiviemarin kapasiteetti on rajallinen.

Alueen hulevesia tulee viivyttaa kiinteistokohtaisesti, ja viivytysrakenteiden purkuvirtaaman tulee
vastata alueelta luonnontilassa purkautuvaa virtaamaa (TIA 10 %).

Hulevesien hallinalle on asetettu méaarallisia ja laadullisia tavoitteita. Tavoitteena on vahentaa
alueelta purkautuvien hulevesien méaaraa kiinteistokohtaisella viivytyksella. Alueen maapera on
suosiollista hulevesien imeyttdmiseen, mink& vuoksi kaikista hulevesirakenteista tulisi
mahdollistaa imeytyminen maaperaan, mikali mahdollista. Imeyttavat rakenteet toimivat sekéa
hulevesien mé&arallisessa etta laadullisessa hallinnassa.

Kuivasjarveen kohdistuvan voimakkaan kuormituksen vuoksi on tarkeaa kasitella laadullisesti
pysakaointi- ja ajoneuvoille osoitelluilta alueilta muodostuvia hulevesia.
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3.3.6 Kaijonharju rakennettavuusselvitys

Kaijonharju rakennettavuusselvityksen on laatinut Ramboll Finland Oy 25.2.2021. Asemakaavan
muutosalueen rakennetut alueet on rajattu selvitysalueen ulkopuolelle. Helposti rakennettavat ja
normaalisti rakennettavat alueet soveltuvat hyvin rakentamiseen. Asemakaavan muutosalueella
ja sen lahiymparistdssd maaperé on helposti- ja normaalisti rakennettavaa aluetta.

Rakennettavuusselvitystd voidaan kayttdd ohjaamaan alueen maankaytdn suunnittelua. Alueen
rakennussuunnitteluvaiheessa pohjatutkimuksia tulee tdydentaa katurakenteiden ja
suunnitteluratkaisujen tarkentamiseksi. Kunkin rakennuksen osalta on tehtava tonttikohtainen
pohjatutkimus lopullisen perustamistavan ja mahdollisen pohjanvahvistuksen méaarittamista
varten.

3.3.7 Sulfidimaaselvitys

Sulfidimaaselvitys, Kaijonharjun keskus ja siihen liittyvat asemakaavat sekd Knuutilan, Maikkulan
ja Heikkilankankaan tadydennysrakentaminen on laadittu Ramboll Finland Oy:n toimesta
25.2.2021. Asemakaavan muutosalue sijoittuu selvityksen suunnittelualueelle A, Kaijonharjun
keskus. Muutosalueen rakennetut alueet on rajattu selvitysalueen ulkopuolelle.

Happamalla sulfaattimaalla tarkoitetaan sulfidirikkipitoista maaperad, jossa on seka hapettunut
hapan maakerros, ettd hapettumaton sulfidirikkipitoinen maakerros, tai vain toinen néista.
Maapera maaritelladn happamaksi sulfaattimaaksi maastohavaintojen ja laboratorioanalyysien
perusteella.

Naytteenotto suoritettiin painokairaamalla 1.12.2020. Hairiintyneet naytteet otettiin 0,5 m vélein
3 metriin saakka pohjatutkimusohjelman pisteista 1, 5, 9, 12, 17, 19 Kaijonharjun keskuksen
alueelta. Kenttdhavaintojen perusteella maapera suunnittelualueella A on hiekkaa.
Vesipitoisuusanalyysien, maastohavaintojen ja rakennettavuusselvityksen perusteella pohjavesi
alkaa noin syvyydelta 1...2 m Kaijonharjun keskuksen alueella.

Kaikista tassa selvityksessa tutkituista ndytteista maaritettiin maastossa pH-taso. Naytteista osa
valittiin NAG-pH maaritykseen. NAG-pH maaritykseen lahetetyista naytteista Kaijonharjun
keskuksen alueella ei havaittu yhdessékaan alle 4,5 pH:ta, mika ei anna viitettéa happamasta
sulfaattimaasta. Naytteista ei ollut tarpeellista maarittad nettohapontuottoa.

Kaijonharjun keskuksen alueella ndytepisteet sijoittuvat asemakaavan muutosalueen
ulkopuolelle. Naytteiden perusteella alueella ei nahda viitteita happamista sulfaattimaista.
Selvitysta tarkennetaan tarvittaessa asemakaavaehdotusvaiheessa.

3.3.8 Rakennusten ominaispiirteiden selvitys

Kaijonharjun keskuksen rakennusten ominaispiirteiden selvityksen on laatinut Sweco Infra & Rail
Oy 14.4.2022. Selvityksessé tarkastellaan rakennusten arvoja seka niiden sailyneisyytta, seka
kartoitetaan ja arvotetaan alustavasti kohteen arkkitehtonisia, historiallisia ja ymparistollisia
ominaispiirteita.

Kaijonharjun keskus on kerroksellinen oululaista arjen rakentamista edustava liikkerakennusten ja
toimitilarakennusten muodostama kokonaisuus. Arkkitehtonisesti kaikki rakennukset edustavat
rakennusaikakausilleen ominaisia liikerakentamisen piirteita ja sisaltavat myos yhtendisia
piirteitd, joista mainittavin on erisdvyisten vaaleiden tiilien kdytto julkisivuissa. Maisemallisesti
keskus sijaitsee paikallisesti keskeisella paikalla Kaijjonharjun kaupunginosan sisaantuloreitin
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varrella l1ahell&d valtakunnallisesti arvokkaaksi kulttuuriympéristoksi arvioitua Oulun yliopistoa,
jonka suunnitteluun ja rakentamiseen sen kehitysvaiheet keskeisesti liittyvat.

Kaijonharjun keskuksella on ollut paikallisesti merkittadva asema monipuolisena liilkekeskuksena,
joka on pitkaan tarjonnut tarkeimmat arjen palvelut monille niin Kaijonharjun kuin yliopiston
kupeessa sijaitsevan Linnanmaankin asukkaalle. Alkuvaiheessa, 1970-luvun lopulla keskus tarjosi
kaupalliset peruspalvelut yhden elintarvikemyymalan ja grillikahvion muodossa, sekéa niiden
ohella julkisia palveluita mm. nuorisotalon ja seurakunnan tilojen muodossa. Seuraavalla
vuosikymmenelld keskukseen hakeutui ajanmukaisesti entistd monipuolisempia kaupallisia
palveluita ravintoloineen ja erikoisliikkeineen.

Viime aikoina Kaijonharjun keskuksen merkitys paikallisten palveluiden tarjonnassa on
vahentynyt niiden keskityttyd suurempiin yksikdihin niin 1&hialueille kuin hyvien
autoliikenneyhteyksien varrellekin. Keskuksen voidaan jalleen katsoa tarjoavan lahinna paikalliset
peruspalvelut jéljella olevien kahden elintarvikeliikkeen ja muutaman ravintolan myota.
Kaijonharjun keskus on hiljalleen uudistumassa, silla sinne valmistui vuonna 2017 moderni K-
Supermarketin elintarvikemyymalan ja postipalvelut yhdistava rakennus.

Kaijonharjun asuinalueen ja siten my0s siella sijaitsevan liikekeskuksen kehitys on ollut tiiviisti
sidoksissa alueelle 1960-luvulta alkaen rakennetun yliopistokampuksen suunnitteluun. Kampus-
yliopisto oli Suomessa ensimmainen laatuaan, minké vuoksi myds sen yhteyteen suunnitellulle
aluekeskukselle asetettiin korkeat laatuvaatimukset. Alkuun Kaijonharjuun kaavailtiin mittavaa
aluekeskusta, mutta kun sellaisen toteutus ei edennytkaan toivotulla tavalla, aluetta koskevia
tavoitteita maltillistettiin ja se rakentui nykymuotoonsa p&aosin 1980-luvun aikana.

Selvitysta tdydennetaan tarvittaessa asemakaavaehdotusvaiheessa.
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4. ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Asemakaavan muutostyo on kaynnistynyt alueen maanomistajan ja vuokraoikeuksien haltijoiden
hakemuksista. Asemakaavan muutoksen tavoitteena on alueen asemakaavan muuttaminen siten,
ettd alueelle mahdollistetaan liike- ja asuinrakennusten seka julkisten katu- ja aukiotilojen
rakentaminen. Asemakaavan muutoksen tavoitteena on myos toteuttaa kaupunginhallituksen
26.8.2019 ohjeellisena asiakirjana hyvaksymaé Linnanmaa-Kaijonharjun kaavarunkoa.
Suunnittelun yhteydessa tutkitaan muun muassa alueen liittyminen ympéaroivaan
kaupunkirakenteeseen, lilkkenteeseen, aukioihin ja puistoalueisiin.

4.2 Suunnittelun kdynnistaminen ja sita koskevat paatokset

Asemakaavan muutos on kaynnistetty yhdyskuntalautakunnan paatoksella 30.11.2021 § 644.
4.3 Osallistuminen ja yhteistyo

431 Osalliset

Maankaytto- ja rakennuslain 62 § mukaan kaavan osallisia ovat Iahialueen maanomistajat ja ne,
joiden asumiseen, tyontekoon tai muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa, seka
viranomaiset ja yhteistt, joiden toimialaa suunnittelussa kasitellaan. Osallisilla on mahdollisuus
osallistua kaavan valmisteluun, arvioida kaavoituksen vaikutuksia ja lausua kirjallisesti tai
suullisesti mielipiteensa asiasta.

Viranomaisten vélinen vuorovaikutus tapahtuu paaasiassa kokousten seké lausuntojen
muodossa.

Osallisia kaavahankkeessa ovat:
e suunnittelualueen ja vaikutusalueen kiinteistbnomistajat ja —haltijat
e suunnittelualueen ja vaikutusalueen asukkaat (kiinteist0- ja asunto-osakeyhtididen
asukkaita kuullaan isannaitsijan toimesta)

Viranomaisten ja yhteistjen osalta osallisia tassa hankkeessa ovat seuraavat tahot:
e Oulun seudun ymparistotoimi liikelaitos
e Sivistys- ja kulttuuripalvelut
e Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus
e Oulu-Koillismaan pelastusliikelaitos
e Oulun kaupungin vammaisneuvosto
e Oulun kaupungin vanhusneuvosto

e DNA Oyj

e Telia Finland Oyj
e Elisa Oyj

e Fingrid Oy

e Yhdyskuntasuunnittelun seura ry
e Pohjois-Pohjanmaan museo

e Oulun Vesi

e Oulun Energia Oy

e Oulun Energia Sahkoverkko Oy
e BusinessOulu
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o Digita Oy

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

e Kaijonharjun suuralueen yhteistydéryhma

e Oulun nuorisovaltuusto ONE

e POF, Pohjoisen Oulun Fiksut

e Oulun seurakuntayhtyma

e QYY, Oulun yliopiston ylioppilaskunta

e Oulun ammattikorkeakoulun opiskelijakunta OSAKO

4.3.2 Vireilletulo, osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Osallistuminen ja vuorovaikutus on kaavaprosessin aikana jarjestetty selostuksen liitteend olevan
osallistumis- ja arviointisuunnitelman mukaisesti.

Vireilletulosta on ilmoitettu osallisille kirjeelld, jonka mukana lahetettiin 18.11.2021 paivatty
osallistumis- ja arviointisuunnitelma. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma pidettiin mielipiteiden
esittdmistd varten nahtavilla 10.12.2021-10.1.2022. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta
esitettiin yksi lausunto ja kolme mielipidetté.

TyoOta ohjaamaan on perustettu ohjausryhma, joka on kokoontunut kaavoitusprosessin aikana
oleellisissa vaiheissa.

Ohjausryhméan kuuluvat seuraavat henkilt:

Leena Kallioniemi YYP/Kaavoitus, pj.

Panu-Petteri Kujala YYP/Kaavoitus, projektipaallikko
Johanna Jylha YYP/Kaavoitus

Jukka Kokkinen YYP/Maa ja mittaus

Simo Tuppurainen YYP/Maa ja mittaus

Saija Raina YYP/Kadut ja lilkenne

Merja Talvitie YYP/Kadut ja lilkenne

Janne Rajala Rakennusvalvonta

Aila Asikainen Rakennusvalvonta

Jukka Heinonen Oulun Vesi liikelaitos

Otto Honkasalo Oulun Energia Sahkodverkko Oy
Jussi Kyro Oulun Energia Oy

Mikko Polso Osuuskauppa Arina

Mikko Partanen Kesko Oyj

Esko Hassinen Kiinteistd Oy Kaijonharjun yritystalo

Ohjausryhma voi kayttaa tydssaan asiantuntijoita.
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4.4 Asemakaavan tavoitteet

441 Lahtokohta-aineiston antamat / kaupungin asettamat tavoitteet

Asemakaavan muutosty® on kaynnistynyt alueen maanomistajan ja vuokraoikeuksien haltijoiden
hakemuksista. Asemakaavan muutoksen tavoitteena on alueen asemakaavan muuttaminen siten,
ettd alueelle mahdollistetaan liike- ja asuinrakennusten seka julkisten katu- ja aukiotilojen
rakentaminen. Asemakaavan muutoksen tavoitteena on myos toteuttaa kaupunginhallituksen
26.8.2019 ohjeellisena asiakirjana hyvaksymaa Linnanmaa-Kaijonharjun kaavarunkoa.
Suunnittelun yhteydesséa tutkitaan muun muassa alueen liittyminen ymparoivaan
kaupunkirakenteeseen, liikenteeseen, aukioihin ja puistoalueisiin.

45  Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset

Asemakaavan muutosalueelle on laadittu useita maankéyton vaihtoehtoja. Maankayton
suunnittelusta on vastannut Oulun kaupungin Yhdyskunta ja ympéristopalvelut. Tarkempaan
tarkasteluun on otettu nelja maankayton vaihtoehtoa. Neljan vaihtoehdon pohjalta kehitettiin
maankayton viitesuunnitelmat, jota jatkokehitettiin yhteistydssa hulevesi-, lilkkenne- ja
ympéristosuunnittelukonsulttina toimineen Sitowise Oy:n kanssa.
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Kuva 10. Vaihtoehto 1, suunnitelmakartta. Kuva: Oulun kaupunki.

Vaihtoehdossa 1 alueelta puretaan nelja liike- tai toimitilarakennusta. Séilyvien liike- tai
toimitilarakennusten nykyisen toiminnan jatkuminen ja mahdollisuus kiinteiston kehittdmiseen
on huomioitu. Alueen liikennevaylat kytkeytyvat Kalevalantien kautta ympardivaan
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kaupunkirakenteeseen ja alueen katuverkon rungon muodostaa Sammonkatu olemassa olevan
linjauksen mukaisesti. Pohjoisosan tonttikatua on muotoiltu uudestaan ja uuden
paivittaistavarakaupan huoltoliikenne on esitetty pohjoisen tonttikadun kdantdpaikan kautta.
Kéavelyn ja pyoréilyn yhteydet kytkeytyvat ymparoiviin reitteihin ja alueen siséisia reitteja on
monipuolistettu ja suoraviivaistettu.

Asuinrakentaminen sijoittuu alueen pohjois- ja itdreunalle. Asuinrakentaminen muodostuu
kuudesta kerrostalosta, joiden pysakdinti on osoitettu omalle tontille. Uusi liikerakentaminen
sijoittuu muutosalueen keski- ja eteldalueille. Uusi péivittaistavaramyymala on osoitettu alueen
keskivaiheille ja sen pysakaointi sijoittuu nykyisen kortteli 34 alueelle myymalan itapuolelle.
Sailyvaa paivittaistavaramyymalaa on laajennettu etelén ja idén puoleisella laajennusosalla.
Sailyvan liikerakennuksen pysakainti sijoittuu tontille nykyisen pysékointialueen paikkeille.
Kahden péivittéistavaramyymala pysakointialueita rajaa pienempi liikerakennus, jonka pysakointi
on sijoitettu liikerakennuksen pohjoispuolelle sijoittuvalle pysakointialueelle uuden
paivittaistavaramyymalan pysakaoinnin yhteyteen.

Alueen rakennettu pinta-ala kasvaa ja keskivaiheen viheralueiden puuistutukset poistuvat
suurelta osin. My6s Kalevalantien ja Sammonkadun vélinen pieni metsikkd poistuu. Alue
kytkeytyy pohjoiseen ja Kaijontoriin viherkaistan valityksella. Alueen luoteiskulmassa osa
Tapionpuistosta on esitetty rakennettavaksi alueeksi ja lansireunan rakentumaton katualue on
esitetty nykytilanteen mukaisesti liitettéavaksi osaksi Tapionpuistoa.

Vaihtoehto 2
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Kuva 11. Vaihtoehto 2, suunnitelmakartta. Kuva: Oulun kaupunki.

Vaihtoehdossa 2 alueelta puretaan nelja liike- tai toimitilarakennusta. Séilyvien liike- tai
toimitilarakennusten nykyisen toiminnan jatkuminen ja mahdollisuus kiinteiston kehittdmiseen
on huomioitu. Alueen liikennevéylat kytkeytyvat Kalevalantien kautta ympardivaan
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kaupunkirakenteeseen. Alueen katuverkko muodostuu palvelukeskusta ja koillislaidan
asuinkorttelia palvelevasta katuyhteydestd, joka liittyy Kalevalantiehen voimassa olevan
asemakaavan mukaisen katualueen kohdilta. Pohjoisosan tonttikatu kytkeytyy Kalevalantiehen
nykyisen katuliittyman paikkeilta. Kévelyn ja pyorailyn yhteydet kytkeytyvat ymparoiviin reitteihin
ja alueen siséisia reitteja on monipuolistettu ja suoraviivaistettu.

Asuinrakentaminen sijoittuu alueen pohjois- ja koillislaitaan. Asuinrakentaminen muodostuu
viidesta asuinkerrostalosta, joiden pysakdinti on osoitettu omalle tontille. Pohjoisosaan
muodostuu yksi kahden asuinkerrostalon kortteli ja kaksi korttelia, joissa kussakin on yksi
kerrostalo. Viides asuinkerrostalo taydentad muutosalueen valittémassa laheisyydessa
koillispuolella sijaitsevaa asuinkerrostalokorttelia. Uusi liikerakentaminen sijoittuu muutosalueen
ité- ja lounaisalueille. Uusi paivittaistavaramyymala on osoitettu Kalevalantien varteen alueen
itdreunaan. Sailyvaa paivittaistavara myymalaa on laajennettu etelén ja idan puoleisella
laajennusosalla. Uuden ja laajennettavan pdivittéistavaramyymalén pysakaoinnit sijoittuvat
yhteiselle pysékointialueelle alueen keskivaiheille.

Alueen rakennettu pinta-ala kasvaa ja keskivaiheen viheralueiden puuistutukset poistuvat
suurelta osin. My0s Kalevalantien ja Sammonkadun vélinen pieni metsikkd poistuu suurelta osin.
Alue kytkeytyy pohjoiseen ja Kaijontoriin pienen viheralueen vélityksella. Alueen luoteiskulmassa
osa Tapionpuistosta on esitetty rakennettavaksi alueeksi. rakentumaton katualue on esitetty
nykytilanteen mukaisesti liitettdvaksi osaksi Tapionpuistoa.

Vaihtoehto 3
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Kuva 12. Vaihtoehto 3, suunnitelmakartta. Kuva: Oulun kaupunki.

Vaihtoehdossa 3 alueelta puretaan nelja liike- tai toimitilarakennusta. Séilyvien liike- tai
toimitilarakennusten nykyisen toiminnan jatkuminen ja mahdollisuus kiinteiston kehittdmiseen
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on huomioitu. Alueen liikennevéaylat kytkeytyvat Kalevalantien kautta ympardivaan
kaupunkirakenteeseen, voimassa olevan asemakaavan mukaisen katualueen paikkeilta.
Kaakkois- ja etelaosassa katu mukailee Sammonkadun katulinjausta. Pohjoisosan tonttikatu
kytkeytyy Kalevalantiehen ja katua on siirretty nykytilanteesta hieman pohjoiseen. Kavelyn ja
pyoréilyn yhteydet kytkeytyvat ymparoiviin reitteihin ja alueen siséisia reitteja on
monipuolistettu ja suoraviivaistettu.

Asuinrakentaminen sijoittuu alueen koillis- ja itdlaitaan. Asuinrakentaminen muodostuu
kahdesta asuinkerrostalosta, joiden pysékdinti on osoitettu omalle tontille. Koillisnurkkaan
muodostuu kolmesta osasta katoksin yhdistetty kerrostalo, jonka katosten alitse kulkee kavely-
ja pyordilyreitit. Rakennusmassa sijoittuu tontin etelé- ja itdreunaan jattéen piha-alueet
Tapionpuistoa vasten ja rakennuksen l&nsi- ja pohjoispuolelle. Toinen kerrostalo sijoittu
Kalevalantien varteen uuden péivittaistavaramyymalén kanssa samaan kortteliin. Uusi
liikerakentaminen sijoittuu muutosalueen etelé- ja keskivaiheille. Uusi péivittaistavaramyymala
on osoitettu Kalevalantien varteen sijoittuvan kerrostalon lansipuolelle. Sdilyvaa paivittaistavara
myymalaa on laajennettu etelén ja idéan puoleisella laajennusosalla. Alueen etelélaidalle on
esitetty liséksi pienempi liikerakennus. Liikerakennusten pysakoinnit sijoittuvat yhteiselle
pysakointialueelle alueen keskivaiheille.

Alueen rakennettu pinta-ala kasvaa ja keskivaiheen viheralueiden puuistutukset poistuvat
suurelta osin. My0s Kalevalantien ja Sammonkadun vélinen pieni metsikkd poistuu suurelta osin.
Alue kytkeytyy pohjoiseen ja Kaijontoriin pienen viheralueen vélityksella. Alueen luoteiskulmassa
osa Tapionpuistosta on esitetty rakennettavaksi alueeksi, mutta piha-alueella on esitetty
sdilytettdvan puustoa. Lansireunan rakentumaton katualue on esitetty nykytilanteen mukaisesti
litettéavaksi osaksi Tapionpuistoa.
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Kuva 13. Vaihtoehto 4, suunnitelmakartta. Kuva: Oulun kaupunki.
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Vaihtoehto 4 pohjautuu vaihtoehtoon 2, mutta vaihtoehdot poikkeavat toisistaan liikenneverkon
ympéristoon kytkeytymisen osalta. Vaihtoehdossa 4 on tutkittu alueen kytkeytymista
ympéroiviin alueisiin siten, etta liittyy eteldpuolella kulkevaan Alakylantiehen uuden
katuyhteyden kautta ja Idassa kulkevaan Yliopistokatuun Tapionpuiston ja itdpuolisten
asuinkortteleiden lapi kulkevan uuden katuyhteyden kautta. Kalevalantien ja Alakylantien risteys
poistuisi ja Kalevalantien liikenne syotettdisiin vaintoehdossa keskusalueen lapi. Katuyhteys
Yliopistokadulle katkaisee Tapionpuiston pohjois-eteldsuuntaisen viheryhteyden.

Viitesuunnitelma asemakaavan muutosluonnoksen pohjaksi

Neljan maankayttdvaihtoehdon pohjalta laadittiin viitesuunnitelmat asemakaavaluonnoksen
pohjaksi. Viitesuunnitelman pohjalta laadittiin myds ympériston, liikenteen ja hulevesien
hallinnan yleissuunitelmat. Viitesuunnitelmat on selostuksen liitteend 5.

Viitesuunnitelmassa on huomioitu korttelin 19 tontin 17 ja korttelin 21 tontin 5 toiminnan
jatkuminen nykyisen tontinkayton mukaisesti. Korttelin 19 tontin 17 ja korttelin 21 tontin 5
omistaa Oulun kaupunki ja ne on paatetty kaavoittaa asuinkerrostalojen korttelialueeksi alueen
kehittdmistavoitteiden mukaisesti. Tonttien toiminta voi jatkua nykyisell&4an voimassa olevan
maanvuokrasopimuksen mukaisesti.

Bl SEILYVA RAKENNUS
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Kuva 14. Viitesuunnitelman havainnekuva asemakaavan muutosluonnoksen pohjaksi. Kuva:
Oulun kaupunki.
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Kuva 15. Viitesunnitelmantutkielma, joss korttelissa 19 tontilla nro 17 ja korttelissa 21 tontilla
nro 5 olevat toimitilarakennukset on esitetty nykytilanteessa. Kuva: Oulun kaupunki.

Viitesuunnitelmassa on esitetty, ettd alueelta puretaan kuusi liike- tai toimitilarakennusta.
Korttelissa 19 tontilla nro 17 ja korttelissa 21 tontilla nro 5 olevien liikerakennusten nykyisen
toiminnan jatkuminen maanvuokrasopimuskauden loppuun on huomioitu viitesuunnitelmissa.
Alueen liilkennevaylat kytkeytyvat Kalevalantien kautta ympéaroivaan kaupunkirakenteeseen,
voimassa olevan asemakaavan mukaisen katualueen paikkeilta. Kaakkois- ja eteldosassa katu
mukailee Sammonkadun katulinjausta. Pohjoisosan tonttikatu kytkeytyy Kalevalantiehen ja
liittyma&a on siirretty nykytilanteesta hieman pohjoiseen. Kévelyn ja pyorailyn yhteydet
kytkeytyvat ymparoiviin reitteihin ja alueen sisdisia reitteja on monipuolistettu seka
suoraviivaistettu.

Asuinrakentaminen sijoittuu alueen pohjois- ja itélaitaan. Alueelle on sijoitettu yhteensa kuusi
asuinkerrostaloa, joiden kerrosluku vaihtelee IV ja V kerroksen vélilla. Asuinrakennusten
pysakointi on osoitettu korttelikohtaisille pysékdintialueille tai rakennuksen omalle tontille.
Alueen pohjoisreunaan Kaijonraitin eteldpuolelle sijoittuu kaksi asuinkerrostalokorttelia, joiden
véliin sijoittuvan puistoalueen lapi kulkee kéavely- ja pyoraily-yhteys Kaijontorille. Kortteleihin
sijoittuu yhteensa viisi asuinkerrostaloa, jotka on sijoitettu korttelialueiden pohjois- ja
lansireunoille. Rakennusten sijoittelu muodostaa kaupunkikuvallisen reunan alueen
pohjoisosaan. Asuinrakennusten, aitojen, autokatosten ja piharakennusten avulla
asuinkortteleille muodostuu selkeésti rajautuvat etelaan avautuvat piha-alueet. Alueen
koilliskulman asuinkerrostalokorttelissa on huomioitu pohjoisen puolen asuinrakentaminen
laskemalla rakennusten kerrosluku V-kerroksesta IV-kerrokseen korttelin itareunalla. Alueen
kuudes kerrostalo sijoittuu alueen itdreunaan sijoittuvalle tontille. Kerrostalo on sijoitettu tontin
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lansireunaan, jolloin rakennus rajaa alueen keskeista julkista tilaa Sammontoria. Tontin
eteldreunaan on osoitettu julkinen kavelyreitti Tapionpuistosta Sammontorille. Kuudennen
kerrostalon tontti kytkeytyy osaksi etelaista korttelia, johon sijoittuvat asuinkerrostalon liséksi
kaksi paivittaistavaramyymalaa ja niita palveleva pysakointialue.

Uusi paivittaistavaramyymaléd on osoitettu Kalevalantien varteen alueen lansireunaan. Sailyvaa
paivittaistavara myymalaa on laajennettu idén puoleisella laajennusosalla. Liikerakennusten
pyséakainnit sijoittuvat yhteiselle pysakointialueelle muutosalueen eteldosaan. Muutosalueen
keskivaiheille sijoittuu Kaijonharjun keskeinen julkinen tila, Sammontori, jossa sailytetaan
olemassa olevaa puustoa.

Muutosalueen rakennettu pinta-ala kasvaa ja osa alueen puustosta havida. Kalevalantien ja
Sammonkadun véalinen pieni metsikkd poistuu suurelta osin. Alue kytkeytyy pohjoiseen ja
Kaijontoriin puiston vélityksella. Alueen luoteiskulmassa osa Tapionpuistosta on esitetty
rakennettavaksi alueeksi, mutta Tapionpuiston lahivirkistysaluetta on esitetty laajennettavaksi
alueen itareunalla sijaitsevan katualueen osalta, sekda sormimaisena pistona, jonka lapi kulkee
kavely-yhteys Sammontorille.

Kuva 16. Viistoilmakuvaupotus viitesuunnitelmasta. Kuva: Oulun kaupunki.
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45.1 Valittujen vaihtoehtojen vaikutusten selvittdminen, arviointi ja vertailu

Tehdyista neljasta vaihtoehdosta on laadittu vaihtoehtojen vertailu asiakirja vaikutuksien
arvioinnin helpottamiseksi. Vaihtoehtojen vertailu on tdman asiakirjan liitteena.
Viitesuunnitelmasta on laadittu asemakaavan muutosluonnos, jonka vaikutuksia on arvioitu
kappaleessa 5.

452 Esitetyt mielipiteet ja niiden huomioon ottaminen

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma oli ndhtéavilla 10.12.2021-10.1.2022. Osallistumis- ja
arviointisuunnitelmasta esitettiin yksi lausunto ja kolme mielipidettd. Ne ovat vastineineen
kaavaselostuksen liitteend. Lausunnon ja mielipiteiden pohjalta on péivitetty osallistumis- ja
arviointisuunnitelman kuvia ja kuvateksteja. Lausunto ja mielipiteet eivat muilta osin antaneet
aihetta muuttaa osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa.

455 Suunnitteluvaiheiden késittelyt ja paatokset

Yhdyskuntalautakunta p&atti hankkeen kaynnistdmisestéa ja osallistumis- ja arviointisuunnitelman
nahtaville asettamisesta 30.11.2021 § 644.

S. ASEMAKAAVAN KUVAUS

51 Kaavan rakenne

Asemakaavanmuutosalue kattaa kokonaisuudessaan n. 3,6 ha alueen. Kaavamuutosalueen
Pohjoisreunaan muodostetaan kaksi korttelia (kortteli 19 ja kortteli 35), joissa kumpaankin
muodostetaan kaksi asuinkerrostalojen korttelialueeksi (AK) osoitettua tonttia. Kortteleiden 19 ja
35 pysakaointi on osoitettu kortteleihin sijoittuvalle autopaikkojen korttelialueelle (LPA-4).
Korttelit 19 ja 35 rajautuvat pohjoisessa Kaijonraitin kavely- ja py0railyreittiin valiin on osoitettu
puisto (VP), jonka lapi kulkee kéavelyn ja pyorailyn yhteys. Kortteli 19 rajautuu idéassa
Kalevalantien katualueeseen ja eteldssa kaavamuutoksessa muodostettavaan Sammonkujan
katualueeseen. Kortteli 35 rajautuu lannessa ja etelassa Tapionpuistoon liittyvaan
lahivirkistysalueeseen (VL). Muutosalueen eteléreunalle muodostuu kortteli 34, joka muodostuu
kahdesta liikerakennusten korttelialueeksi (KL) osoitetusta tontista, autopaikkojen
korttelialueesta (LPA), seka asuinkerrostalojen korttelialueeksi (AK) osoitetusta tontista, jonka
pysakointi osoitetaan tonttikohtaisesti. Autopaikkojen korttelialueelle (LPA) korttelissa 34
voidaan osoittaa autopaikkoja kortteleista 34 ja 24. Alueen keskivaiheille on osoitettu alueen
keskeinen julkinen tila, Sammontori, joka on osin kortteliin 34 kuuluvan LPA alueen tontilla.
Korttelin 34 tontin 3 LPA-alueen kaakkoiskulmassa on ohjeellinen hyotyjatteiden kerailypistetta
varten varattu alueen osa (hj). Korttelin 34 ja alueen eteldpuoleisten kortteleiden 22 ja 23
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liilkenne sydtetddn muodostettavan Sammonkadun katualueen kautta, joka osin mukailee
voimassa olevan asemakaavan linjausta. Kavely- ja pyorailyreitteja on osoitettu alueen Iapi
pohjois-eteld ja itéd-lansisuunnassa. Alueella on kaksi muuntamoa (vm).
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Kuva 17. Asemakaavan muutosluonnos.

Kortteli 19 muodostuu kahdesta asuintontista, joissa kummassakin on yksi viisikerroksinen
asuinkerrostalo. Tontit sijoittuvat Kaijonraitin ja Sammonkujan varsille. Lisaksi kortteliin sijoittuu
kerrostalojen pysékdinnille osoitettu LPA-4 tontti. Kortteliin 19 on osoitettu rakennusoikeutta
yhteensa 4250 kem? Kortteli 35 muodostuu kahdesta asuintontista, joista toisella on yksi
Kaijonraitin varrelle sijoittuva neljakerroksinen asuinkerrostalo. Toisella tontilla on kaksi
viisikerroksista asuinkerrostaloa, joista yksi on Kaijonraitin ja toinen Tapionpuiston suuntainen.
Korttelialueelle sijoittuu liséksi asuinkerrostalojen pysakoinnille osoitettu LPA-4 tontti. Kortteliin
35 on osoitettu rakennusoikeutta yhteensd 7100 kem?, Kortteli 34 muodostuu kahdesta
liilkerakentamisen tontista, joista toiselle saa sijoittaa enintaan yksi kerroksinen liikerakennuksen,
jolla on rakennusoikeutta 2700 kem? ja toiselle enint4én yksi kerroksisen liikerakennuksen, jolla
rakennusoikeutta on 2000 kem?. Liikerakennusten pysakointi on osoitettu korttelialueelle
sijoittuvalle autopaikkojen korttelialueeksi osoitetulle tontille, johon on mahdollista osoittaa
autopaikkoja myos korttelin 24 tontilta nro 1. Korttelin 34 luoteiskulmassa oleva tontti nro 5 on
osoitettu merkinnalla AK, asuinkerrostalojen korttelialue, jolle saa sijoittaa enintaa
viisikerroksisen kerrostalon, jonka rakennusoikeus on 2250 kem?. Korttelin 34 pyséakointialueen
pohjoisosa on osoitettu merkinnalla aukio/tori. Aukio/tori liittyy osaksi laajempaa torialuetta,
jolla on liséksi merkinta sailyvasta puustosta.
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Asemakaavan merkinnat ja maaraykset voivat tarkentua asemakaavan muutosehdotuksessa.

5.1.1 Mitoitus

Alueelle muodostuu kaavalaskennallisesti yhteensd 181 asuntoa noin 271 asukkaalle.
Kaavalaskennallisena mitoitusperusteena on kaytetty uuden asuntorakentamisen kerrosalaa 13
600 kem?. Kerrostaloasunnon kokona 75 kem? ja asukasmaarana 1,5 henkil6d/asunto.

5.1.2 Palvelut

Suunnitelmassa alueelta esitetdan purettavaksi yhteensa kuusi liike- ja toimitilarakennusta,
joiden yhteenlaskettu kerrosala on 5376 kem?. Alueella on esitetty sailyvéksi yksi
paivittaistavaramyymalana toimiva liikerakennus, jonka kerrosala on 1680 kem?. Suunnitelmassa
alueelle on esitetty sailyvalle liikerakennukselle noin 1000 kem? laajennusvaraa ja lisaksi alueelle
on osoitettu tontti liikkerakentamiselle, jolle rakennusoikeutta on osoitettu 2000 kem?.
Suunnitelmassa on esitetty liikerakentamista yhteensi 4700 kem?, miké on 676 kem? vahemman
lahtdtilanteeseen verrattuna. Nykytilanteessa osa liikerakennuksista on tyhjillaan.

Alueen laheisyydessa on julkisia palveluita, kuten kirjasto, paivakoteja, alakoulu, ylakoulu, lukio,
nuorisotila, seka lisdksi muun muassa yliopisto ja ammattikorkeakoulu. Kaijonharjun kaupalliset
palvelut keskittyvéat jatkossakin paaosin Kaijonharjun keskukseen.

5.2 Ympaériston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Suunnitelma uudistaa Kaijonharjun keskuksen kokonaisvaltaisesti. Suunnitelma toteuttaa Uuden
Oulun yleiskaavaa ja Linnanmaa-Kaijonharjun kaavarungon tavoitteita. Alueen siséiset jarjestelyt
rakentamisen alueiden, liikennevaylien ja julkisten kaupunkitilojen, kuten puistojen ja aukioiden
osalta uudistuvat. Suunnitelma huomioi ymparoivat alueet ja liittyy luontevasti ympéaroivaan
liilkenne- ja viheralueverkostoon. Suunnitelmassa on esitetty alueelle julkinen aukiotila, jossa
olevaa puustoa on séilytetty. Alueelle muodostuu liséksi pienehkd puistoalue, seka
Tapionpuiston lahivirkistysalue huomioidaan suunnitelmassa osana kokonaisuutta. Alueen
pohjoisosan uudet asuintontit on suunnitelmassa eroteltu liikkenteellisesti eteldisen osan
liikerakentamisesta, mika rauhoittaa uusien asuintonttien ymparistod. Asuintonteille muodostuu
ymparistosta rakennuksin ja aidoin erottuvat piha-alueet, jotka avautuvat paaosin etelan
suuntaan. Piha-alueet ovat maanvaraisia, mikd mahdollistaa suurienkin puiden istuttamisen
asuinpihoille.

Asemakaavan muutosalueen etelapuoleinen korttelin 23 asuin- ja lilkerakennusten korttelialue
sailyy nykyisella paikallaan. Korttelin 23 pohjoispuolella olevan Sammonkadun katuyhteyden
toteutuessa osa Kalevalantien varren metséisesta puustosta poistuu, mutta korttelin 23 tontin
asuinoloihin muutoksella ei ole merkittavaa vaikutusta, koska olevan asuintontin pohjoispuolelle
uudella katualueella, voidaan jatkossakin séilyttad olevaa puustoa. Liikekortteleiden osalta
saavutettavuus paranee ja katujarjestelyiden myota huoltoliikenteen toteuttaminen helpottuu.
Kavely- ja pydraily-yhteydet on suunnitelmassa huomioitu kattavasti. Ympaéristoa,
kaupunkikuvaa ja rakentamistapaa koskevien laatutavoitteiden toteutuminen on pyritty
varmistamaan asemakaavamaarayksia taydentévassa kolmiomerkinnassa.

53 Kaavan vaikutukset

5.3.1 Vaikutukset rakennettuun ymparistoon

Asemakaavan muutos toteuttaa Uuden Oulun yleiskaavaa ja Linnamaa-Kaijonharjun
kaavarunkoa.
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Yhdyskuntarakenteen eheyttdminen, tiivistdminen ja tdydennysrakentaminen esiintyvat
tavoitteina ja keinoina mm. alueidenkaytdn suunnittelua ohjaavissa valtakunnallisissa
alueidenkayttotavoitteisissa, Oulun kaupunkistrategiassa sekd Uuden Oulun yleiskaavassa.
Olemassa olevan lahidkeskuksen kehittdminen ja asuinalueen tdydennysrakentaminen edistavat
infrastruktuurin ja palveluiden hyddyntéamistad sekd energiankayton vahentamista.
Taydennysrakentaminen myds tukee mm. yhdyskuntarakenteen toimivuutta ja taloudellisuutta;
toimintojen saavutettavuutta; joukkoliikenteen, seka kavelyn ja pyoréilyn kilpailukykya
liikkumismuotoina.

Suunnitelmassa on esitetty Kaijonharjun keskuksen kokonaisvaltaista uudistamista, joka
perustuu valtaosan muutosalueen 1-2 kerroksisten liikerakennusten korvaamista
uudisrakennuksilla. Suunnitelmassa on huomioitu olemassa olevat rakennukset siten, etta alueen
uudistaminen voidaan toteuttaa vaiheittain mahdollistaen osan liikerakennusten toiminnan
nykyisissa kiinteistoissa.

Alueen pohjoisosaan suunnitelmassa esitettyjen kortteleiden asuinrakennukset muodostavat
Kaijonraitin varrelle kaupunkikuvallisen reunan. Alueen itéreunalla rakentamisen reuna on
vaihtelevampi seka kerroslukujen, ettd rakennusten sijoittumisen osalta. Alueen lansireunalla
Kalevalantien varressa kaupunkikuvaa jasentavat kaksi katuliittymaa, lilkerakennuksen
yksikerroksinen rakennusmassa ja pohjoisen asuinkorttelin piharakennukset ja aidat.
Kalevalantien katualueen puuriviin suunnitelmalla ei ole liittymid lukuun ottamatta merkittavaa
vaikutusta, minkéa vuoksi Kalevalantien kaupunkikuvallinen ilme séilyy tulevaisuudessakin
vehredna.

Suunnitelman keskeisend ideana on muutosalueen keskivaiheille sijoittuva aukio, Kaijontori,
jossa keskeisend kaupunkikuvallisena elementtind on alueelle séilyvat ylismannyt. Torialue
avautuu etelén suuntaan ja sité rajaa idassa asuinkerrostalo, lannessé likkerakennus ja
pohjoisessa sailytettava puusto ja asuinkorttelin pysékdintialueen autosuojat. Liikerakennusten
pysakointialue muutosalueen eteldosassa on kaupunkikuvallisesti hallitseva ja rakennetun
ympariston viihtyisyytta heikentéva elementti. Pysakdintialuetta on suunnitelmassa jasennetty
hulevesisuodatukseen kaytettavin istutuskaistoin ja puuistutuksin. Alueen lapi on osoitettu
kavelyn ja pyordilyn reittejd, joiden viihtyisyyttd on parannettu vihrerakentamisen avulla.
Liikerakennusten editse kulkevia kavely-yhteyksiltd on luontevat yhteydet kaupallisiin palveluihin
ja liikerakennusten edustalle on varattu riittavasti tilaa laadukkaan kavely-ympériston
toteuttamiseksi. Alueen lapi osoitetut kavely- ja pyorailyreitit muodostuvat kaupunkikuvallisesti
vaihteleviksi, kulkien paikoin vihrerakentamisella jasennetyn pysékointialueen ja liilkerakennusten
vierustoilla tai keskeisen aukion laidalla ja paikoin aidoin, piharakennuksin ja kerrostaloin
rajattujen asuinkortteleiden vierustalla tai vineralueella. Keskuksen ympéristo on lahiokeskukselle
ominaisesti rakennettujen ja luonnon elementtien jasentdmaa vaihtelevaa rakennettua
ymparistoa.

5.3.2  Vaikutukset luontoon ja luonnonympéristoon

Asemakaavan muutosalue on nykytilassa paaosin rakennettua ympaéristoa. Hoidettuina ja osin
kasvillisuudeltaan muuttuneina kaupunkimetsikdina selvitysalueen metsikdiden edustavuus ja
rakenteellinen monimuotoisuus on melko heikko. Jonkinasteisina luontoarvoina voi ndhda
alueen idkkaat ylismannyt. Asemakaavan muutoksen yhteydessa osa alueella kasvavasta
puustosta poistuu. Alueella osoitetaan séilytettavaa puustoa ja lisaksi alueelle on osoitettu
istutettavaa puustoa. Asuinkortteleiden piha-alueet ovat maanvaraisia pihoja, mika mahdollistaa
monipuolisesti suurtenkin puiden istuttamisen pihoille. Alueelle osoitetaan liséksi puistoalue ja
Tapionpuiston lahivirkistysalueen osia, joissa olemassa olevaa puustoa on mahdollista sailyttaa
ja uusia puita voidaan istuttaa. Alueen koilliskulman asuinkerrostalojen korttelialue sijoittuu osin
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nykyisen Tapionpuiston lahivirkistysalueen kohdalle, joka on osoitettu Linnamaa-Kaijonharjun
luonto- ja maisemaselvityksessé rakentamiseen soveltuvaksi alueeksi. Alueen keskivaiheille
sijoittuu torialue/aukio, Sammontori, jossa olemassa olevaa puustoa sailytetaan.

Asemakaavan muutosluonnoksen tausta-aineistona on laadittu ympériston yleissuunnitelma.
Ympéariston yleissuunnitelmassa on esitetty yleispiirteiset periaatteet alueen yleisten alueiden
ympadristosuunnittelulle. Ympériston yleissuunnitelma on liitetty osaksi viitesuunnitelmia, jotka
ovat selostuksen liitteend 5. Ymparistosuunnitelmaa tarkennetaan asemakaavan muutoksen
ehdotus vaiheessa.

5.3.3 Vaikutukset terveyteen ja turvallisuuteen

Suunnittelualue sijaitsee hyvien kéavely-, py6réily- ja joukkoliikenneyhteyksien aarella seka
palveluiden ja virkistysalueiden lahelld, mik& tukee kestéavien kulkumuotojen kayttamista ja
arkiliikuntaa.

5.34 Vaikutukset liikenteeseen ja pysakaintiin

Alueen pysékdintipaikkamaara lisdantyy uuden rakentamisen myota. Nykytilanteessa
asemakaavan muutosalueen pysakointi on keskitetty kortteleissa 33 ja 34 sijaitseville
pysakointialueille, joiden liséksi liikerakennuksilla on jonkin verran paikkoja omilla tonteilla.
Korttelissa 34 sijaitsevalle LPA-4 alueelle kohdistuu lisdksi autopaikkavelvoite korttelissa 24
sijaitsevalta tontilta 1, josta alueelle on osoitettu rakennusluvassa yhteensa 10 autopaikkaa.
Korttelin 24 tontin nro 1 autopaikat huomioidaan asemakaavan muutoksessa.

Nykytilanteessa kortteleissa 33 ja 34 on yhteensa noin 118 autopaikkaa. Lisdksi muutosalueen
tonteille on toteutettu yksittaisia autopaikkoja.

Suunnitelmassa on esitetty, ettd kortteleissa 19 ja 25 asuntojen pysakdinti toteutetaan
korttelikohtaisilla LPA-4 alueilla. Pysakointi on laskettu Oulun kaupungin pysakéintinormin
mukaan. Korttelin 19 velvoitepaikkamé&ara on kaavaluonnoksen mukaisilla rakennusoikeuksilla
yhteensa 31 autopaikkaa ja korttelin 35 velvoitepaikkaméaéra on 51 autopaikkaa. Korttelin 34
tontin 5 osalta 18 velvoiteautopaikkaa on esitetty toteutettavaksi omalle tontille. Kortteleihin saa
rakennusluvan yhteydessa osoittaa enemmankin autopaikkoja.

Korttelin 34 tonttien 2 ja 4 velvoitepaikat on osoitettu toteutettavaksi korttelin 34 tontilla 3
sijaitsevalle LPA-alueelle. Tonttien 2 ja 4 velvoitepaikkamaara on yhteensa 94 autopaikkaa.
Liséksi korttelin 34 LPA-alueelle on kaavassa osoitettu 10 velvoiteautopaikkaa korttelin 24
tontilta nro 1. Viitesuunnitelmissa kortteliin on osoitettu yhteensa 129 autopaikkaa, mik& on 25
autopaikkaa velvoitepaikkamaarad enemman.

Suunnitelmassa on esitetty muutoksia alueen katuverkkoon ja kdvely- ja pyoraily-yhteyksiin.
Alueen katuverkko on jaettu kahteen osaan siten, etta liikerakennusten, sekd muutosalueen
kaakkoispuolella olevaan korttelin 23 asuinkerrostalon tonteille liikenndidddn Sammonkadun
kautta, joka liittyy ymparoivaan lilkkenneverkkoon Kalevalantien vélityksella. Asuinrakennusten
korttelialueen ajoneuvoliikenne tapahtuu alueen pohjoisosaan sijoittuvan Sammonkujan
tonttikadun kautta, joka liittyy ymparoivaan lilkkenneverkkoon Kalevalantien kautta.
Sammonkujalta tapahtuu myo6s alueen lansireunassa olevan liikkerakennuksen huoltoliikenne.
Alueen koilliskulman asuinkerrostalojen korttelialueen LPA-4-alueelle liittymé& on osoitettu
suoraan Kalevalantieltd, nykyisen tonttiliittyman kohdalta. Jarjestely selkiyttéda alueen
liikennejarjestelmaa siten, ettd Sammonkuja rauhoittuu paaosin asuintontteja palvelevaksi
tonttikaduksi. Sammonkadulle kohdistuu Sammonkujaa suurempi maaré lilkkennetta, mik& on
huomioitu katualueen mitoituksessa.
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Suunnitelmassa alueen kavely- ja pyoréily-yhteyksia selkiytetdan. Yhteydet eri suunnista on
huomioitu ja ne on kytketty ymparoivaan lilkkenneverkkoon. Pyorailyn aluereitti kulkee alueen
itdreunalla Tapionpuiston lahivirkistysalueella. Pyorailyn aluereitti liittyy pyorailyn péareittiin
muutosalueen koillisreunassa.

5.3.5 Vaikutukset kestavien kulkumuotojen edistdmiseen

Suunnittelualue sijaitsee hyvien kéavely-, py6réily- ja joukkoliikenneyhteyksien aarella seké lahella
palveluita. LAhimmaét joukkoliikennepysékit sijaitsevat Yliopistokadun ja Kaitovaylan varrella.
Muutosalueen lounaispuolelta alkaa pyorailyn paareitti, joka jatkuu pohjoiseen suunnittelualueen
vieritse pyorailyn aluereittind. Asemakaavassa on esitetty pysakdintinormin mukaiset riittavat
pyorapysakointipaikat. Kolmiomerkinnassa on maaratty tarkemmin polkupydrapysakoinnin
laatutekijat.

5.3.6  Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinympérist6on

Suunnitelma muuttaa Kaijonharjun kaupallista keskusta kokonaisvaltaisesti. Kaijonharjun keskus
on paikalliskeskus. Suunnitelmassa kaupalliset palvelut keskitetéan alueen etelélaitaan.
Suunnitelma mahdollistaa asuinrakentamisen Kaijonharjun keskuksen alueella hyvine
liikenneyhteyksien ja palveluiden aarella. Asuinrakentaminen tukee palveluiden sijoittumista
alueelle.

5.3.7 Taloudelliset vaikutukset

Alueen katu- ja yleisten alueiden rakentaminen aiheuttaa kustannuksia. Alueelle muodostetaan
uusia tontteja, joista kaupunki saa vuokratuloja. Suunnitelman toteutuminen mahdollistaa
Kaijonharjun keskuksen kaupallisten palveluiden uudistamisen, mikd mahdollistaa liiketoiminnan
jatkumisen alueella. Rakentamisella on ty6llistava vaikutus.

5.3.8 IlImastovaikutukset

Suunnitelmassa esitetdan yhta lukuun ottamatta kaikkien olemassa olevien rakennusten
purkamista. Rakennusten purkaminen aiheuttaa hiilidioksidipaastdja ja lisdksi rakentamisen
yhteydesséa rakennuksiin sidottu energia menetetaan suurelta osin. Uudisrakentamisen myota
alueen infrastruktuuria uudistetaan, mika aiheuttaa hiilidioksidi paastoja. Alueen rakentamisen
tehokkuus kuitenkin nousee ja nain ollen ympéroivan infrastruktuurin kaytto tehostuu.
Uudisrakentaminen aiheuttaa ilmastopaastoja.

54 Ympariston hairidtekijat

Alueella ei ole havaittu erityisia ympariston hairidtekijoitd. Asemakaavan yhteydessa ei ole néhty
tarpeelliseksi osoittaa hankkeelle d&aneneritystasovaatimuksia. Kaikki parvekkeet lukuun
ottamatta ranskalaisia parvekkeita tulee lasittaa, miké parantaa asuntojen viihtyisyytta.

55 Kaavamerkinnat ja maaraykset

Asemakaavamerkinnat noudattavat Oulun kaupungin kaytosséa olevia asemakaavamerkintdja ja
maarayksia. Asemakaavan muutokseen liittyen on laadittu asemakaavamaarayksia taydentava
kolmiomerkinta (kai3). Erillisia rakentamistapaohjeita ei laadita.

5.6 Nimisto

Alueella ei esitetd uusia katujen tai aukioiden nimid. Olemassa olevaa nimist6d hyddynnetaan
alueen sisalla.
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6. ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Liitteena viitesuunnitelmat.

6.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Alue toteutetaan asemakaavan saatua lainvoiman. Alueen tarkemmasta toteuttamisesta sovitaan
asemakaavaehdotusvaiheessa laadittavissa maankaytto- ja toteuttamissopimuksissa.

6.3 Toteutuksen seuranta

Rakentamisen aloituskokous pidetdan rakennuslupavaiheessa.

Oulussa 27. paivana toukokuutakuuta 2022

Kari Nykénen
asemakaavapaallikko

Panu-Petteri Kujala
kaavoitusarkkitehti
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Liite 2. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
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Kaijonharjun keskus

Asemakaavan muutoksen osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Oulun 80 (Kaijonharju) kaupunginosan kortteleissa 19, 21, 33 ja 34, seka osilla katu- ja viheraluetta
on tullut vireille asemakaavan muutos. Asemakaavan muutoksen tarkoituksena on mahdollistaa
liilke- ja asuinrakennusten, seka julkisten katu- ja aukiotilojen rakentaminen alueella. Asemakaavan
on tarkoitus valmistua loppuvuodesta 2022.

e _L(gutovayla g
N p—
& = KB cl)Tellervon'lzjiié
d)ulun g = ay
normaalikoulu = =1 oo||L’
: (= Y er ysas
:#_ y o |¥total
> ) Lo irjdsto
lkkaan:g E) 33 5Hampmash
| o |2 Khleve
I ™ ciliE
I © I
. ¥ Kaijonharjun - [z .
= ke:kus 2 \
o | \
= | A
»n| -~
= - T Fe‘
?O¢| S 5 > 2 \F
&J.-'m B /, /
e 7 / /
=

Kuva 1: Kartalle on punaisella viivalla rajattuna alue, jolle asemakaavan muuttamista suunnitellaan ja
punaisella katkoviivalla alue, jonka asukkaita tiedotetaan hankkeen etenemisesta kirjeitse. (kuva: Oulun
kaupunki)

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

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta on mahdollista esittad mielipiteitd nahtavilldoloaikana. Ohje

palautteen antoon on sivulla 6.

Kaavaa koskevat aineistot ovat esilla verkkosivulla:
www.ouka.fi/oulu/kaupunkisuunnittelu/suunnitelmat-ja-hankkeet
Hankkeeseen liittyvat asiakirjat ja kartat |0ytyvéat kaavatunnuksella 564-2437.

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

Asemakaavan muutosalueeseen kuuluvat Oulun kaupungin 80 (Kaijonharju) kaupunginosan
korttelit 19, 21, 33 ja 34 sek& osia katu- ja viheraluetta. Alustava suunnittelualue on rajattuna
etusivulla olevaan karttaan. Alueen koko on yhteenséa noin 36 100 m2.

Suunnittelualue sijaitsee Kaijonharjun kaupunginosissa noin viisi kilometrida Oulun keskustasta.
Suunnittelualue rajautuu pohjoisessa Kaijonraittiin, idassa Kalevalantiehen ja kortteliin 23, etelassa
kortteleihin 22 ja 23 ja lannessd Tapionpuistoon.

Maanomistus
Tontin 9 korttelissa 21 omistaa yksityinen maanomistaja. Muilta osin asemakaavan muutosalue on
Oulun kaupungin omistuksessa.

Nykyinen maankayttd
Muutosalueella sijaitsee Kaijonharjun keskus palveluineen.

Tavoitteet

Asemakaavan muutostyd on kaynnistynyt alueen maanomistajan ja vuokraoikeuksien haltijoiden
hakemuksesta. Asemakaavan muutoksen tavoitteena on alueen asemakaavan muuttaminen siten,
ettd alueelle mahdollistetaan liike- ja asuinrakennusten seka julkisten katu- ja aukiotilojen
rakentaminen. Asemakaavan muutoksen tavoitteena on myos toteuttaa kaupunginhallituksen
26.8.2019 ohjeellisena asiakirjana hyvaksymaa Linnanmaa-Kaijonharjun kaavarunkoa. Suunnittelun
yhteydessé tutkitaan muun muassa alueen liittyminen ympardivaan kaupunkirakenteeseen,
liilkenteeseen, aukioihin ja puistoalueisiin.

Vaikutusten arviointi seka laaditut ja laadittavat selvitykset

Kaavan valmistelun yhteydessé arvioidaan vaikutukset, joita kaavan toteuttaminen voi aiheuttaa
kaavan muutosalueella ja sen [&hiymparistdssa. Arvioitavana on mm. kaupunkikuvaan ja
rakennettuun ymparistdon, luontoon ja maisemaan, asumiseen seka liikkenteen turvallisuuteen
kohdistuvat vaikutukset. Vaikutusten arvioinnin tekee kaavoittaja yhteistydssa eri asiantuntijoiden
kanssa. Arviot vaikutuksista liitetédn asemakaavan selostukseen.

Suunnittelualueelle on laadittu muun muassa rakennuskannan inventointi, luonto- ja
maisemaselvitys, Kaijonharjun puustokartoitus, lilkkenne-, melu- ja hulevesiselvitys, seka
Kaijonharjun, Pateniemen, Puolivilinkankaan ja Rajakylan keskusten kaupalliset
kehittdmisperiaatteet.

Suunnittelualueelle laaditaan rakennuksen ominaispiirteiden ja kaavahistorian selvitys,
liilkenneselvitys, hulevesiselvitys, hulevesien hallintasuunnitelma seka tarvittaessa muita esiin tulevia
selvityksid. Linnanmaa-Kaijonharjun alue on viherkertoimen pilottialuetta, joten alueen
suunnittelussa tullaan hyddyntdméaan viherkerrointa.
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Suunnittelun lahtékohdat

Kuva 2: Viistoilmakuva suunnittelualueesta. Alustava asemakaavan muutosalue on rajattu kuvaan punaisella
pisteviivalla. (kuva: Oulun kaupunki)

Korttelin, sek& korttelin 19 tontti 18 ja korttelin 21 tontit 3, 4, 6 ja 9 ovat asemakaavan muutoksen
hakijoiden hallinnassa. Muutosalueen katutilat, seka korttelit 33 ja 34 ovat Oulun kaupungin
hallinnassa. Korttelin 19 tontti 17 ja korttelin 21 tontti 5 ovat yksityisten hallinnassa ja on otettu
mukaan alueeseen kiinteistdjen toiminnan jatkumisen varmistamiseksi. Oulun kaupunki on
suunnittelualueen maanomistaja lukuun ottamatta korttelin 21 tonttia 9, joka on yksityisessa
omistuksessa. Korttelin 33 LPA alueelle kohdistuu rasitteita pysakointipaikkojen suhteen kortteleista
19 ja 21. Korttelin 34 LPA-1 alueelle kohdistuu rasitteita pysakdintipaikkojen suhteen kortteleista
19, 21 ja korttelin 24 tontilta 1.

Taustalla vaikuttavat kaavat ja suunnitelmat

Uuden Oulun yleiskaava

Uuden Oulun yleiskaavassa suunnittelualue on osoitettu merkinnalla paikalliskeskus,
keskustatoimintojen alue (C3). Alue varataan suuralueen asukkaiden kayttamille kaupallisille ja
muille yksityisille palveluille, julkisille palveluille, asumiselle seka ymparistohairioita
aiheuttamattomille tydpaikkatoiminnoille. Alueelle saa sijoittaa enintddn 5000 kerrosneliometrin
suuruisen vahittaiskaupan suuryksikon.

Alue sisaltyy kaavakartan 1 mukaiseen merkintdan kaupunkikehittamisvyohyke 2,
kaupunkikaytavat. Kaupunkikaytavat muodostuvat olevien ja rakentuvien aluekeskusten (C1) ja
suurimpien paikalliskeskusten (C2) keskeisisté alueista seké aluekeskusten ja kaupunkikeskustan
valisista paaliikennevaylien ympaéristoista. Vyohykettéa kehitetaan toiminnoiltaan monipuolisena,
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kaupunkikuvaltaan urbaanina, vehreéna ja tiiviina seka korkealaatuiseen kéavely- ja pyoraily-
ymparistoon ja joukkoliikenteeseen perustuvana kaupunkiymparistona.

Suunnittelumaaraykset:

Erityistda huomiota tulee kiinnittda rakentamisen korkeaan tehokkuuteen, kaupunkikuvan korkeaan
laatuun, katutason elavyyteen, eri kulkumuotojen yhteensovittamiseen seké kavely-, pyoraily- ja
joukkoliikenneympariston viihtyisyyteen, houkuttelevuuteen ja toimivuuteen. VyShykkeella tulee
varautua kaupunkiraitioliikenteeseen aluekeskusten ja keskustan vélilla seka Lentokentantien
ymparistossa. Vyohykkeen taydennysrakentamisen alueiden ohjeellinen asukastiheys on keskustan
laheisyydessa 150-200 asukasta hehtaarilla ja aluekeskuksissa noin 40-60 asukasta hehtaarilla.
Ohjeellinen korttelitehokkuus on keskustan laheisyydessa vahintaan 1,3, muualla vahintéan 0,6.
Vyohykkeen osuuksille on suositeltavaa laatia yleissuunnitelmat tarkemman suunnittelun pohjaksi.

Muutosalueen lahistolla kulkee kehittamistavoitteita kuvaava merkinta kaupunkiraitiotien
kehittamiskaytava. Merkinnalla on osoitettu tavoitteellisen kaupunkiraitiotien kehittamiskaytava,
jonka varrella maankayttda tulee tiivistad ja monipuolistaa niin, etta tuetaan kaupunkiraitiotien
toteuttamismahdollisuuksia. Kaupunkiraitiotien linjaus on ohjeellinen ja se tarkentuu
jatkosuunnittelussa.
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Kuva 3 ja 4: Ote Uuden Oulun yleiskaavasta, alustava asemakaavan muutosalue rajattu siniselld viivalla ja ote
voimassa olevasta asemakaavasta, alustava asemakaavan muutosalue rajattu punaisella viivalla.

Voimassa olevat asemakaavat

Suunnittelualueella on voimassa 9.7.1993 voimaan tullut asemakaava 564-1311. Voimassa olevassa
asemakaavassa korttelit 21 ja 19 on osoitettu liike- ja toimistorakennusten korttelialueeksi (K),
kortteli 33 autopaikkojen korttelialueeksi (LPA) ja kortteli 34 autopaikkojen korttelialueeksi, jolle
saadaan rakentaa pysakaointilaitos (LPA-1). Lisaksi alueella on puistoalueita (VP), katualueita ja
katuaukio/tori.

Korttelissa 21 tontille 3 saa sijoittaa enintaan yksi (1) kerroksisen rakennuksen, jonka
rakennusoikeus on 1600kem2. Korttelin muille tonteille saa sijoittaa enintaan kaksi (2) kerroksisia
rakennuksia ja rakentamisen tonttitehokkuus saa olla enintaan e=0,6. Korttelissa 19 tonteille 17 ja
18 saa molemmille sijoittaa enintadn kaksi (2) kerroksisen rakennuksen. Tontin 17 rakennusoikeus
on 1200kem2 ja tontin 18 1600kem?2.




Kaavatunnus 564-2437

0 U LU wrﬁiy'sgutr'l'ta_ljal . Diaarinumero
ymparistopatvelu OUKA/9449/10.02.03/2019

Suunnitelma paivitetty 25.5.2021

5/7

Korttelin 33 LPA alueen pyséakaointipaikkoja on asemakaavassa osoitettu kortteleille 19 ja 21.
Korttelin 34 LPA-1 alueen pyséakdintipaikkoja on asemakaavassa osoitettu kortteleille 19, 21 ja 24.

Linnanmaa-Kaijonharjun kaavarunko

Ty = e S I B < Farm2R s B Y7
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Kuvat 5 ja 6: Ote Linnanmaa-Kaijonharjun kaavarungon havainnekuvasta ja maankayttokaaviosta. Alustava
asemakaavan muutosalue rajattu kuvaan punaisella pisteviivalla.

Oulun kaupungin hallitus hyvéksyi 26.8.2019 § 268 Linnanmaa-Kaijonharjun kaavarungon
ohjeellisesti noudatettavaksi. Kaavarungossa ja sen yhteydesséa laadituissa yleissuunnitelmissa on
suunniteltu maankayton, lilkkenteen ja ympariston rakenne seké verkostot yleisella tasolla.
Kaavarungossa suunnittelualueen lounaisreuna on osa keskusta-aluetta (C), jonka lapi kulkee
tehokkaan joukkoliikenteen reitti. Suunnittelualueen pohjoisosaan on osoitettu kerrostalo- ja
liikerakentamista (AKL) ja alueen kaakkoisosa on osa taydennysrakennettavaa korttelialuetta (A-1).

Oulun kaupunkistrategia 2030

Oulun kaupunkistragian 2030 strategisina painopisteind ovat muun muassa: Oulu on Suomen
yritysmyonteisen kansainvélinen kasvukeskus, Oulu 2026 vahvistaa veto- ja pitovoimaa, seka Oulu
on hiilineutraali 2035. Oulun kaupungin strategisia tavoitteita ovat muun muassa: Varmistamme
yritysten kilpailukyvyn ja uudistumisen. Parannamme kaupungin vetovoimaa viihtyisalla,
toiminnallisella ja turvallisella kaupunkiymparist6lla. Taydennysrakentamisen osuus asemakaava-
alueiden asuntotuotannosta kasvaa, mahdollistamme kestavan kasvun tiivistyvalla kaupunkirakenne
ja olemme luonnonlaheinen kaupunki.

Oulun maanayton toteuttamissuunnitelmassa 2020-2024 (MATO)

Oulun kaupungin maank&yton toteuttamisohjelma on tyovéline, jolla ohjataan ja sovitetaan yhteen
tontinluovutusta ja kunnallisteknisia investointeja. Viime vuosien aikana maankayton
toteuttamisohjelmaan on siséllytetty myos tyopaikkarakentaminen.
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Osallistuminen

Kirjalliset mielipiteet osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta, asemakaavan valmisteluaineistosta ja
muistutukset asemakaavaehdotuksesta toimitetaan postiosoitteeseen: KIRJAAMO PL 71 90015
OULUN KAUPUNKI, kayntiosoite: Kansankatu 55A, tai séhkopostilla osoitteeseen:
kirjaamo@ouka.fi.

Tieto yhdyskuntalautakunnan paatoksesta ja vastineista toimitetaan niille, jotka ovat toimittaneet
osoitteensa mielipiteen tai muistutuksen esittamisen yhteydessa. Hankkeen diaarinumero on
OUKA/9449/10.02.03/2019.

Sahkoiseen kaava-aineistoon voi tutustua myds Oulu 10 asiakaspalvelupisteessa (kdyntiosoite
Saaristonkatu 8). Tarvittaessa lisatietoja saa hankkeen suunnittelijoilta. Yhteystiedot ovat asiakirjan
viimeisell& 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

Maankaytt6- ja rakennuslain 62 § mukaan kaavan osallisia ovat lahialueen maanomistajat ja ne,
joiden asumiseen, tyontekoon 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
mielipiteensé asiasta. Viranomaisten ja yhteisdjen osalta osallisia tdssa hankkeessa ovat mm.
seuraavat tahot:

*  Oulun seudun ymparistétoimi * Oulun Energia Sahkoverkko Oy
liikelaitos + BusinessOulu

» Sivistys- ja kulttuuripalvelut - Digita Oy

* Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus « Suomen luonnonsuojeluliitto, Pohjois-

* Oulu-Koillismaan pelastusliikelaitos Pohjanmaan piiri

*  Oulun kaupungin vammaisneuvosto * Suomen luonnonsuojeluliiton Oulun

«  Oulun kaupungin vanhusneuvosto yhdistys ry

«  DNA Oyj » Kaijonharjun suuralueen

yhteistydryhma

* Telia Finland Oyj
¢ Oulun nuorisovaltuusto ONE

* POF, Pohjoisen Oulun Fiksut

* Oulun seurakuntayhtyma

» Elisa Qyj
* Fingrid Oy

* Yhdyskuntasuunnittelun seura ry

e QYY, Oulun yliopiston ylioppilaskunta
» Pohjois-Pohjanmaan museo yiiop yliopp

¢ Oulun ammattikorkeakoulun

» Oulun Vesi opiskelijakunta OSAKO

* Oulun Energia Oy
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Miten kaavatyo etenee?

Vireilletulo

Asemakaavan muuttaminen on tullut vireille alueen maanvuokraoikeuksien omistajien ja
maanomistajan kaavamuutoshakemuksista.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Kaavan laatimisty® on kdynnistetty kaavan lahtokohtien selvittdmiselld ja osallistumis- ja
arviointisuunnitelman laatimisella. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma pidetdan nahtavilla neljan
(4) viikon ajan. Tana aikana osallisten on mahdollista esittdd mielipiteitd. Nahtavilladolosta
ilmoitetaan kirjeilla l&hialueen osallisille, seka lehti-ilmoituksella ja verkkosivulla
www.ouka.fi/kuulutukset.

Valmisteluvaihe

Kaavan valmisteluaineisto pidetdan tavoiteaikataulun mukaan nahtévilla 4 viikon ajan kesalla 2022.
Tana aikana osallisten on mahdollista ottaa kantaa suunnitelmiin ja esittda niihin muutoksia. Kaava-
asiakirjojen nahtavilldolosta ja mahdollisuudesta mielipiteen esittimiseen kuulutetaan kaupungin
verkkosivuilla ja lehti-ilmoituksella Kalevassa. Valmisteluvaiheen nahtévillaolon aikana jarjestetdan
tiedotus- ja keskustelutilaisuus.

Ehdotusvaihe

Kun valmisteluaineisto on pidetty nahtavilla ja siitd on saatu mahdolliset mielipiteet, suunnittelu
etenee kaavaehdotuksen laatimiseen. Tavoitteena on, ettd kaavaehdotus valmistuu syksylla 2022,
jolloin kaavaehdotus asetetaan nahtaville 30 péaivan ajaksi. Ehdotusvaiheen nahtavillaolon aikana
jarjestetdan tiedotus- ja keskustelutilaisuus. Nahtavilldolosta ja oikeudesta muistutuksen
tekemiseen kuulutetaan kaupungin verkkosivulla ja lehti-ilmoituksella Kalevassa. Niille
kaavanmuutosalueen maanomistajille ja —haltijoille, joiden kotikuntana ei ole Oulu, ilmoitetaan
nahtavillaolosta kirjeella. Viranomaisia ja yhteisoja tiedotetaan sdhkopostitse.

Hyvaksymisvaihe

Asemakaavan muutoksen hyvaksyy kaupunginvaltuusto. Hyvéksymispaatoksesta ilmoitetaan
maankaytto- ja rakennusasetuksen 94 §8:n mukaisesti. Oikeudesta valittaa kaavan
hyvaksymispaatoksesta sdddetdan maankaytto ja rakennuslain 191 §:ssé. Voimaantulosta
kuulutetaan kaupungin verkkosivuilla valitusajan paatyttya.

Lisatietoja

Yhdyskunta- ja ymparistopalvelut:

Asemakaavapaallikkoé Kari Nykanen | puh, 0406637760 | kari.p.nykanen(at)ouka.fi
Kaavoitusarkkitehti Panu-Petteri Kujala | puh. 0406124950 | panu-petteri.kujala(at)ouka.fi
Kaavoitusassistentti Outi Colliander | puh. 040 664 2838 | outi.colliander(at)ouka.fi

Kaavoituksen kayntiosoite: Ymparistotalo, Solistinkatu 2, 90140 Oulu
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Kaijonharjun keskus asemakaavan muutos 564-2437

Kaijonarjun kaupunginosan kortteleita 19, 21, 33 ja 34, seka osia katu- ja viheraluetta koskeva
asemakaavan muutos.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ollut nahtavilla mielipiteden esittamista varten 10.12.2021-
10.1.2022. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta saapui yhteensa yksi lausunto ja kolme
mielipidetta.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta saadut lausunnot ja mielipiteet, seka
kaavoituksen vastaukset:

Lausunto, Fingrid Oyj, 27.12.2021
Kiitdmme lausuntopyynndsta.

Asemakaava-alueella ei ole Fingridin voimajohtoja tai muita toimintoja, joten meilla ei ole tarvetta
ottaa kantaa kaavan sisaltoon.

Pyydamme lahettamaan meille tarvittaessa tietoa kaavan etenemisesta. Tata kaavoitusasiaa Fingrid
Oyj:ssa hoitaa Mika Penttila puh. 030 395 5230.

Yleis- ja asemakaavat, joissa on Fingrid Oyj:n voimajohtoja tai muita toimintoja, pyydamme
lahettdamaan lausunnolle mieluiten sahkdisena osoitteeseen kirjaamo@fingrid.fi tai kirjallisena
osoitteella Fingrid Oyj, Maankaytto ja ymparistd, PL 530, 00101 HELSINKI.

Kaavoituksen vastaus:

Lausunto ei anna aihetta muuttaa osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa.

Mielipide 1, 13.12.2021
Kaijonharjun keskus, asemakaavan muutoksen osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Lahialueen asukkaana Toivoisin osallistumis- ja arviointisuunnitelman selkeyteen kiinnitettavan
jatkossa huomiota: Kaikissa OAS:n karttakuvissa tulisi olla nakyvilla suunnittelualueen rajaus. Se
puuttuu kuvista 2, 4 ja 5. Kuvaa nro 3 ei OAS:ssa ole ollenkaan.

Kaavoituksen vastaus:

Mielipiteen pohjalta on paivitetty osallistumis- ja arviointisuunnitelman kuvia ja kuvateksteja.
Mielipide ei muilta osin anna aihetta muuttaa osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa.

Mielipide 2, 31.12.2021

Kaijonharjun asukkaana halusin vaan antaa vahan palautetta asemakaavasta. Tykkaan, etta alueesta
on tultava tiheampi. Pohjoisosan kerrostalot, liikerakennukset, aukiotilat ja tilaa kavelijoille ja
pyorailijoille ovat hyvia suunnitelmia. Onko muuten liiketilat ndissa kerrostaloissa vai erikseen?



Mua huolestuttaa vaan se tehokkuus. Jos korttelitehokkuus oikiasti saattaa jaada 0,6:ksi, alueesta ei
taida tulla kovin elava tai urbaani. Myos en ymmarra, missa pain joukkoliikennereitti kulkisi.
Asiakirjassa lukkee, etta lounaisreunalla olisi paikka, jonka lapi joukkoliikenne voisi kulkea. Talla
hetkella siella ei oo katua. Suunnitellaanko sinne autokatu? Ei tama kylla hyvin kaupunginkuvaan
sopisi, jos autot tuon lapi paasisivat. Oulun Iahidissa on kiva just se, etta autoilijat ei paase lapi ja
liikenne jaa alhaaksi. Ymmarrankd muuten oikein, etta kortteli IV on pelkadstaan parkkipaikka ja se
ois sitten suunnitellun suuryksikon vieressa? Toivoisin, etta suuryksikkd, jossa on kauppoja, ois
enemman asukkaille ja kavelijoille, eika ihmisille, joitten tarttee autolla kulkia paikalle.

Haluan sitten vield kiittaa siita, etta asukkaana pystyy antamaan palautetta ja ettd suunnittelut on
avoimia julkisuudelle!

Kaavoituksen vastaus:

Alueelle suunnitellaan kerrostalo- ja liikerakentamista. Liikerakentamista varten tontit osoitetaan
erikseen.

Uuden rakentamisen myota alueen maankaytto tehostuu. Uuden Oulun yleiskaavassa
korttelitehokkuuden tavoitteeksi on esitetty 0,6. Asemakaavan muutoksella tavoitellaan yleiskaavan
tavoitetta sovittaen rakentaminen Kaijonharjun alueen ymparistoon.

Asemakaavassa maarataan autopysakdinnista Oulun kaupungin pysakdintinormin mukaisesti.
Paivittaistavaramyymaldiden pysakointinormina kaytetaan 1ap/50k-m? ja asuntojen osalta
1ap/180k-m?. Paivittdistavaramyymaléille osoitetaan yhteinen pysakéintialue, jolle osoitetaan liséksi
voimassa olevan asemakaavan mukaan korttelin 24 tontin 1 velvoitepaikkoja. Kauppojen
pysakointialueen mitoituksessa on huomioitu mahdollisuus autopaikkanormia suuremman
pysakointimaaran toteuttamiseksi. Rakennusluvan yhteydessa on mahdollista osoittaa
pysakdintinormia suurempi autopaikkamaara. Alueella on kiinnitetty erityistd huomiota kavely- ja
pyoraily-yhteyksiin ja alueen saavutettavuuteen kestavilla kulkumuodoilla.

Lahimmat joukkoliikenteen pysakit sijaitsevat Yliopistokadulla ja Kaitovaylalla. Uuden Oulun
yleiskaavassa on osoitettu tavoitteellinen kaupunkiraitiotien kehittamiskaytava Linnanmaalta Oulun
keskustaan. Linnanmaa-Kaijonharjun kaavarungossa on esitetty tehokkaan joukkoliikenteen yhteys,
joka kulkisi asemakaavan muutosalueen lounaispuolelle kehitettdavaa uutta urbaania katuyhteytta
pitkin. Linnanmaa-Kaijonharjun kaavarunko on hyvaksytty Oulun kaupunginhallituksessa 26.8.2019
§268 ohjeellisesti noudatettavaksi. Kaavarungossa esitetyn tehokkaan joukkoliikenneyhteyden
toteuttaminen vaatii asemakaavan muutoksen.

Mielipide ei anna aihetta muuttaa osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa.

Mielipide 3, 10.1.2022

Vastustan yli kolmekerroksisten (asuin)kerrostalojen kaavoittamista asemakaavamuutoksella
nykyisen Kaijonharjun keskuksen alueelle kuten sen "pohja-aineistoksi" tarjotussa Linnanmaan-
Kaijonharjun kaavarungossa on esitetty.



Erityisesti vastustan 4-kerroksisten talojen rakentamisoikeutta Tapiontie 15:n "eteen" Kaijonraitti-
pyoratien viereen, samoin 6-kerroksisten talojen rakentamisoikeutta mm. jo lopettaneen Caio-
ravintolan ja sen viereisten rakennusten tontille/tonteille.

Tapiontieta kaavoitettaessa ja kerroskorkeutta kolmeksi kerrokseksi maarattaessa ei varmaan ole
ajatuksena ollut, etta sen "eteen”, etelapuolelle mydhemmin sallittaisiin rakentaa "taivaankin
peittavat" 4-, 5- ja 6-kerroksiset talot.

Eikds Kaijonharjun keskusta pitanyt kehittaa nimenomaan liiketoimintojen alueena...?!

Kysymyksessa erityisesti rakennusoikeuden (-korkeuden) suuren maaran ja jo asemakaavan
muutoksen hakijoista voi paatella, etta sen ainoana tavoitteena on mahdollisimman suuren
taloudellisen hyodyn tavoittelu alueen naille, kaupungin vuokratonteilla olevien nykyisten
liikerakennusten omistajille.

Kaavoituksen vastaus:

Asemakaavan muutos on kaynnistetty alueen vuokraoikeuksien haltijoiden hakemuksista
yhdyskuntalautakunnan paatokselld 30.11.2021 §644.

Asemakaavan muutoksen lahtdaineistoja on kuvattu osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa ja
asemakaavan luonnoksen selostuksessa. Asemakaavan muutoksen lahtokohtana on mahdollistaa
alueelle asuin- ja liikerakentamista. Oulun kaupunginhallitus on paatoksellaan 26.8.2019 §268
hyvaksynyt Linnanmaa-Kaijonharjun kaavarungon ohjeellisesti noudatettavaksi. Asemakaavan
muutosta ohjaa myds voimassa oleva Uuden Oulun yleiskaava.

Asemakaavan muutosluonnoksessa asuinrakentamisen kerrosluku vaihtelee valilla IV-V.
Kerroslukujen osalta on huomioitu ympardiva rakennuskanta siten, ettd olemassa olevien
rakennusten laheisyyteen sijoittuvien asuinrakennusten kerrosluku on laskettu IV kerrokseen.

Mielipide ei anna aihetta muuttaa osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa.
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Alueen pohjoisosassa on kaksi uutta
asuinkerrostalokorttelia ja yksi
asuinkerrostalosta ja sailyvasta
kerakennuksesta muodostuva kortteli, joiden
pysakointi on hajautettu tonttikohtaisille
pysékointialueille. Tapionpuiston laidalla on
sdilytetty liikerakennus. Puukerrostalokorttelia
on tdydennetty pohjoisen suuntaan yhdella
pistetalolla, jonka pysdkdinti on jarjestetty
omalle tontille. Alueen keskivaiheille on esitetty
uusi paivittaistavaramyymala, seka pienempi
ikerakennus. Keskon pdivittaistavaramyymalaa
on laajennettu idén ja etelén suuntaan.
Liikerakennusten pysakainti sijoittuu kahdelle
pysakointialueelle. Katuverkon runkon sailyy
ennallaa: moottoriliikenteen saapuminen
alueelle on esitetty nykytilanteen mukaisena.
Pohjoisosan tonttikatua on jérjestetty uudelleen
ja kavelyn ja pyorailyn reitteja on
monipuolistettu. Luoteiskulman asuinkorttelin
|api on esitetty kavely-yhteys.

Alueen keskivaiheille, nykyisen korttelin 33
eteldlaitaan sijoittuva pieni liikerakennus jakaa
kaupunkikuvaa hallitsevan pysakdintialueen
kahteen osaan. Kaupunkikuvallinen solmukohta
muotoutuu alueen pohjoisosaan asuinkorttelin
ja asuin- ja liikekorttelin valimaastoon nykyisen
Sammonaukion lahistélle, johon muodostuva

Alueen pohjoisosassa on kaksi uutta
asuinkerrostalokorttelia ja yksi
asuinkerrostalosta ja sailyvasta
kerakennuksesta muodostuva kortteli, joiden
pysakainti on hajautettu tonttikohtaisille
pyséakointialueille. Tapionpuiston laidalla on
séilytetty liikerakennus. Puukerrostalokorttelia
on esitetty tdydennettavaksi yhde
lamellikerrostalolla, jonka pysakdinti on
keskitetty omalle tontille. Keskon
paivittaistavaramyymalaa on laajennettu idan ja
etelan suuntaan. Alueen keskivaiheille,
Kalevalantien reunaan on esitetty uusi
paivittaistavaramyymald. Liikerakennusten
pysakainti on keskitetty alueen keskella
sijaitsevalle yhtenaiselle pysakointialueelle.
Alueen liikerakennuksille ja
puukerrostalokorttelille on esitetty uusi e
katuyhteys Kalevalantieltd. Nykyinen
Kalevalantielta ristedva katuyhteys on jarjestetty
uudelleen palvelemaan pohjoisosan
asuinrakennuksia ja sailyvia liikerakennuksia.

Kavelyn ja pyorailyn reittejd on monipuolistettu.

Alueen keskivaiheille sijoittuva pysakdintialue
muodostaa kaupunkirakenteellisen keskipisteen.
Pysakaintialue rajautuu selkeasti liike- ja
asuinrakennuksin kaikilta sivuilta.

Pohjoisen kerrostalokorttelit ja liike- ja
asuinkortteli muodostavat alueelle
kaupunkikuvallisen reunan, jonka rajaavat

VE3

Alueen pohjoisosassa on yksi uusi
asuinkerrostalokortteli, jonka pysakainti on
keskitetty tonttikohtaiselle pysékointialueelle
Tapionpuiston laitaan. Korttelin [&pi on esitetty
kaksi kavely-yhteytta Kaijonraitilta ja
Tapionpuistosta. Pohjois ja lansiosassa
sijaitsevat kaksi liikerakennusta on séilytetty ja
den pysakainti on esitetty tontin laheisyyteen
ja osin yleisille pysakaintialueille.
Puukerrostalokortteli on esitetty sailyvan
nykytilanteen mukaisena. Alueen keskivaih
Kalevalantien reunaan on esitetty uusi
paivittaistavaramyymalasta ja asuinkerrostalosta
muodostuva kortteli. Keskon
paivittaistavaramyymalaa on laajennettu idan ja
etelan suuntaan. Liikerakennusten pysakointi on
keskitetty alueen keskella sijaitsevalle
pysakointialueelle. Alueen liikerakennuksille ja
puukerrostalokorttelille on esitetty uusi erillinen
katuyhteys Kalevalantieltd, joka jatkuu alueen
sisalld Tapionpuiston suuntaan nykyisen
linjauksen mukaisena. Oleva Kalevalantielta
ristedva katuyhteys on siirretty pohjoisen
suuntaan ja se on muotoiltu palvelemaan
pohjoisen asuinkorttelia, asuin- ja liikekorttelia,
seka sailyvia liikerakennuksia. Kavelyn ja
pyorailyn reitteja on monipuolistettu.

e,

Alueen keskivaiheille sijoittuva pysakdintialue
muodostaa kaupunkirakenteellisen keskipisteen.
Pysékointialue rajautuu selkeasti liike- ja
asuinrakennuksin kaikilta sivuilta.

Pohjoisen kerrostalokortteli muodostaa alueen
sisdlle kaupunkikuvallisen reunan. Pohjoisessa ja
lannessa ei ole havaittavissa selkeda

Alueen pohjoisosassa on kaksi uutta
asuinkerrostalokorttelia ja yksi
asuinkerrostalosta ja séilyvasta
liikerakennuksesta muodostuva kortteli, joiden
pysakainti on hajautettu tonttikohtaisille
pysakaintialueille. Tapionpuiston laidassa on
séilytetty liikerakennus. Puukerrostalokorttelia
on esitetty tdydennettavaksi yhde
lamellikerrostalolla, jonka pysédkdinti on
keskitetty omalle tontille. Keskon
paivittaistavaramyymalaa on laajennettu idén ja
etelan suuntaan. Alueen keskivaiheille,
Kalevalantien reunaan on esitetty uusi
paivittaistavaramyymala. Liikerakennusten
pysakainti on keskitetty alueen keskella
sijaitsevalle yhtenaiselle pysakointialueelle.
Alakylantielta on esitetty uusi Kalevalantien
tyman korvaava katuyhteys, joka kulkee
alueen eteldosan liikekeskittyman vieritse.
Nykyinen Kalevalantielta ristedva katuyhteys on
jarjestetty uudelleen palvelemaan pohjoisosan
asuinrakennuksia ja sailyvia liikerakennuksia.
Keskon ja Tokmannin kiinteistéjen valista on
esitetty katuyhteys Yliopistokadulle. Kavelyn ja
orailyn reitteja on monipuolistettu.

Alueen keskivaiheille sijoittuva pysakéintialue
muodostaa kaupunkirakenteellisen keskipisteen.

Pysakaintialue rajautuu selkeasti liike- ja
asuinrakennuksin kaikilta sivuilta.
Pohjoisen kerrostalokorttelit ja liike- ja

asuinkortteli muodostavat alueelle
kaupunkikuvallisen reunan, jonka rajaavat
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komiomainen aukio toimii pohjoisen Kaijontoria
ja Kaijonharjun keskusta kokoavana

Uudet pistetalokorttelit alueen pohjoisosassa
ovat luonteeltaan avoimia, eivatka muodosta
alueelle selkeda kaupunkikuvallista reunaa.
Pistetalot rajaavat alueen sisaisia kaupunkitiloja
jasentden keskuksen kaupunkirakennetta
selkedammaéksi. Pistetalojen piha-alueet
rajautuvat ympaéristosta aidoin ja
piharakennuksin, muodostaen kullekkin

korttelille julkisista alueista erottuvan sisapihan.
Kaupunkirakenne jaa kokonaisuudessaan
hieman hahmottomaksi.

Katuverkko sailyy paaosin ennallaan.
Sammonkadun ité-lansisuuntaista osuutta on
Jjatkettu alueen sisaéntulon kohdalla ja siita on
jarjestetty ajoneuvoyhteys uusiin
asuinkortteleihin ja sailyvan liikkerakennuksen
tontille. Jalankulun ja py6railyn yhteyksia on
selkiytetty ja parannettu alueen lansireunalla.

Alueen poikki pohjois-eteldsuunnassa kulkeva
yhteys toimii kévelyn ja pyorailyn runkona, johon
muut yhteydet liittyvat. Lannesta Kaijonraitti ja
Sammonkadun paahan liittyva kavelyn ja
pyorailyn yhteys toimivat paayhteyksina alueelle
saavuttaessa. Pohjoisessa yhteytta Kaijontorin ja
keskuksen valilla on korostettu pienelld aukiolla,

|
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elementit kuitenkin vaihtelevat kerrostalojen,
kerakennuksen, aitojen ja piharakennusten

. Pohjoisen kerrostalokortteleiden
eteldlaidalle muodostuu pieni aukio, joka
korostaa yhteyttd Kaijontorin ja Kaijonharjun
keskuksen vallilla.

Liikerakennusten edustalle muodostuu julkista
tilaa, joka mahdollistaa pienimuotoisen
oleskelun ja toritoiminna. Puukerrostalokorttelia
taydentava uusi asuinkerrostalo luo selkean
rajan keskeisen pysakdintialueen italaidalle
yhdessa uuden paivittaistavaramyymalan
kanssa.

Eteldosan liikerakennuksille ja tdydennetylle
puukerrostalokorttelille on osoitettu uusi
katuyhteys Kalevalantieltd. Alueen pohjoisosan
asuinkortteleille ja liikerakennuksille on osoitettu
katuyhteys Kalevalantieltad nykyisen
Sammonkadun liittyman kohdalta. Jalankulun
yhteyksia on parannettu alueen lansi- ja
eteldosassa.

Alueen poikki pohjois-eteldsuunnassa
pysakaointialueen vieritse kulkevat yhteydet
toimivat kavelyn ja pyorailyn runkona. Lannesta
Kaijonraitti ja Sammonkadun paahan liittyva
kavelyn ja pyorailyn yhteys toimivat
paayhteyksina alueelle saavuttaessa. Pohjoisessa
yhteytta Kaijontorin ja keskuksen valilla on

VE3

kaupunkikuvallista reunaa, vaan alue liittyy
ymparistoon matalien aitojen ja
piharakennusten vélitykse
Uusi paivittaistavaramyymala ja nykyisen
korttelin 33 etelalaitaan sijoittuva liikerakennus
luovat yhtenaiselle pysakdintialueelle selkedn
itareunan. Alueen itdreunan uusi asuin- ja
kekortteli rajaavat alueelle saapumista
selkeasti yhdelta sivulta. Eteldosassa
puukerrostalokorttelin edustalla kulkeva
katuyhteys jaa rajaukseltaan hieman
hahmottomaksi ja alueen keskivaiheille
sijoittuva uusi liikerakkennus j
kaupunkikuvallisesti yksittdiseksi pistemaiseksi
kohteeksi. Alueen eteldosa on
kaupunkirakenteellisesti sekava.

Eteldosan liikerakennuksille ja tdydennetylle
puukerrostalokorttelille on osoitettu uusi liittyma
Kalevalantielta. Sammonkatu on katkaistu
itareunan uuden liike- ja asuinkorttelin kohdalta.
Alueen pohjoisosan asuinkortteleille ja
liikerakennuksille on osoitettu katuyhteys
Kalevalantielta nykyisen Sammonkadun liittyméan
kohdalta. Jalankulun yhteyksia on parannettu
alueen lansiosassa.

Alueen poikki pohjois-eteldsuunnassa
pysakointialueen vieritse kulkevat yhteydet
toimivat kavelyn ja py6railyn runkona. Lannesta
Kaijonraitti ja Sammonkadun paahan liittyva
kavelyn ja pyorailyn yhteys toimivat
paayhteyksina alueelle saavuttaessa. Pohjoisessa
yhteytta Kaijontorin ja keskuksen valilld on

elementit kuitenkin vaihtelevat kerrostalojen,
iikerakennuksen, aitojen ja piharakennusten

eteldlaidalle muodostuu pieni aukio, joka
korostaa yhteyttd Kaijontorin ja Kaijonharjun
keskuksen vallilla.

Liikerakennusten edustalle muodostuu julkista
taa pienimuotoisen
oleskelun ja toritoiminna. Puukerrostalokorttelia
taydentava uusi asuinkerrostalo luo selkean
rajan keskeisen pysakointialueen italaidalle
yhdessa uuden paivittaistavaramyymalan
kanssa. Uudet katuyhteydet Alakylantielta ja
Yliopistokadulta korostavat keskuksen asemaa
kaupunkirakenteessa.

Alueelle on esitetty uusi Kalevalantien littyméan
korvaava ajoneuvoliittyma Alakylantielta, joka
syottaa Kaijonharjun keskuksen lisaksi
Kalevalantien lansiosan kortteleita.
Yliopistokadulta on esitetty uusi katuyhteys
Kaijonharjun keskukseen. Alueen pohjoisosan
asuinkortteleille ja liikerakennuksille on osoitettu
katuyhteys Kalevalantielta nykyisen
Sammonkadun liittymén kohdalta. Jalankulun
yhteyksia on parannettu alueen lansi- ja
eteldosassa.

Alueen poikki pohjois-eteldsuunnassa
pysakaointialueen vieritse kulkevat yhteydet
toimivat kavelyn ja pyorailyn runkona. Lannesta
Kaijonraitti ja uuteen Yliopistokadulle johtavaan
katuyhteyteen liittyvat kavelyn ja pyorailyn
yhteys toimivat paayhteyksina alueelle
saavuttaessa. Pohjoisessa yhteytta Kaijontorin ja
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jonka lapi kulkee kavelyn ja pyorailyn yhteys. korostettu pienelld aukiolla, jonka lapi kulkee korostettu puistoaukiolla, jonka lapi kulkee keskuksen valilla on korostettu pienelld aukiolla,
kévelyn ja pyorailyn yhteys. kéavelyn ja pyorailyn yhteys. jonka lapi kulkee kavelyn ja pyorailyn yhteys.
viheralueiden muutokset Alueen sisdantulon yhteydessa oleva viheralue  Alueen sisdantulon yhteydessa oleva viheralue ~ Alueen sisaantulon yhteydessa oleva viheralue  Alueen sisdéntulon yhteydessa oleva viheralue
poistuu puukerrostalokorttelin poistuu puukerrostalokorttelin poistuu puukerrostalokorttelin poistuu puukerrostalokorttelin

taydennysrakentamisen myota. Tapionpuisto tdydennysrakentamisen my6ta. Tapionpuisto taydennysrakentamisen myota. Tapionpuisto tdydennysrakentamisen my6ta. Tapionpuisto
pienenee koillisosan kerrostalokorttelin my&ta.  pienenee koillisosan kerrostalokorttelin my6ta.  pienenee koillisosan kerrostalokorttelin myéta.  pienenee koillisosan kerrostalokorttelin myota.
Sammontorin ymparistdssa kasvavat korkeat Sammontorin ymparistdssa kasvavat korkeat Sammontorin ymparistdssa kasvavat korkeat Sammontorin ymparistdssa kasvavat korkeat
mannyt poistuvat. Asuinkorttelien pihalle on mannyt poistuvat. Asuinkorttelien pihalle on mannyt poistuvat. Asuinkorttelien pihalle on mannyt poistuvat. Asuinkorttelien pihalle on
mahdollista toteuttaa uutta viherrakentamista. = mahdollista toteuttaa uutta viherrakentamista. =~ mahdollista toteuttaa uutta viherrakentamista. = mahdollista toteuttaa uutta viherrakentamista.

hulevedet Maankaytto tiivistyy ja muodostuvien Maankaytto tiivistyy ja muodostuvien Maankaytto tiivistyy ja muodostuvien Maankaytto tiivistyy ja muodostuvien
hulevesien maara kasvaa. Vaihtoehto aiheuttaa  hulevesien maara kasvaa. Vaihtoehto aiheuttaa  hulevesien maara kasvaa. Vaihtoehto aiheuttaa  hulevesien maara kasvaa. Vaihtoehto aiheuttaa

muutoksia alueen sisdisessa hulevesiverkostossa muutoksia alueen sisdisessa hulevesiverkostossa muutoksia alueen sisdisessa hulevesiverkostossa muutoksia alueen sisaisessa hulevesiverkostossa

ja syntyvan huleveden maarassa. Ennen ja syntyvan huleveden maarassa. Ennen ja syntyvan huleveden maaréssa. Ennen ja syntyvan huleveden maarassa. Ennen
asemakaavaluonnoksen laatimista alueelta tulee asemakaavaluonnoksen laatimista alueelta tulee asemakaavaluonnoksen laatimista alueelta tulee asemakaavaluonnoksen laatimista alueelta tulee
laatia hulevesien hallintasuunnitelma, jolla laatia hulevesien hallintasuunnitelma, jolla laatia hulevesien hallintasuunnitelma, jolla laatia hulevesien hallintasuunnitelma, jolla
varmistetaan hulevesien purkuverkoston varmistetaan hulevesien purkuverkoston varmistetaan hulevesien purkuverkoston varmistetaan hulevesien purkuverkoston
kapasiteetin riittavyys. Alueen hulevesia tulee kapasiteetin riittavyys. Alueen hulevesia tulee kapasiteetin riittavyys. Alueen hulevesia tulee kapasiteetin riittavyys. Alueen hulevesia tulee

vyttaa tonttikohtaisesti. Kuivasjarveen viivyttaa tonttikohtaisesti. Kuivasjarveen vyttaa tonttikohtaisesti. Kuivasjarveen viivyttaa tonttikohtaisesti. Kuivasjarveen
kohdistuvan voimakkaan kuormituksen vuoksi  kohdistuvan voimakkaan kuormituksen vuoksi  kohdistuvan voimakkaan kuormituksen vuoksi  kohdistuvan voimakkaan kuormituksen vuoksi
pysékointi- ja ajoneuvoille osoitelluilta alueilta  pysakdinti- ja ajoneuvoille osoitelluilta alueilta  pysakointi- ja ajoneuvoille osoitelluilta alueilta  pysakointi- ja ajoneuvoille osoitelluilta alueilta

muodostuvia hulevesia tulee kasitelld muodostuvia hulevesia tulee kasitella muodostuvia hulevesia tulee kasitelld muodostuvia hulevesia tulee késitella
laadullisesti. Yleistenalueiden ja katualueiden laadullisesti. Yleistenalueiden ja katualueiden laadullisesti. Yleistenalueiden ja katualueiden laadullisesti. Yleistenalueiden ja katualueiden
vedet kasitellaan yleiselld alueella seka vedet kasitellaan yleiselld alueella seka vedet kasitellaan yleiselld alueella seka vedet kasitellaan yleiselld alueella seka
viivyttden etta liikennemaarien niin vaatiessa viivyttden ettd liikenneméarien niin vaatiessa viivyttden etta liikennemadrien niin vaatiessa viivyttden etta liikennemaarien niin vaatiessa
puhdistaen. puhdistaen. puhdistaen. puhdistaen.

vesihuolto Vesihuoltoverkostoon tarvittavat muutokset on  Vesihuoltoverkostoon tarvittavat muutokset on  Vesihuoltoverkostoon tarvittavat muutokset on  Vesihuoltoverkostoon tarvittavat muutokset on
toteutettavissa jatkosuunnittelussa. toteutettavissa jatkosuunnittelussa. toteutettavissa jatkosuunnittelussa. toteutettavissa jatkosuunnittelussa.

siahkdverkko Sahkoverkon toteutuksessa tai Sahkoverkon toteutuksessa tai Sahkoverkon toteutuksessa tai Sahkoverkon toteutuksessa tai
rakentamiskustannuksissa ei ole merkittavaa rakentamiskustannuksissa ei ole merkittavaa rakentamiskustannuksissa ei ole merkittavaa rakentamiskustannuksissa ei ole merkittavaa
eroa vaihtoehtojen valilla. eroa vaihtoehtojen valilla. eroa vaihtoehtojen valilla. eroa vaihtoehtojen valilla.

kaukolampoverkko Vaihtoehto ei aiheuta ongelmia Vaihtoehto ei aiheuta ongelmia Vaihtoehto ei aiheuta ongelmia Vaihtoehto ei aiheuta ongelmia
kaukoldmpdverkon toteutukselle. kaukolampdverkon toteutukselle. kaukoldmpdverkon toteutukselle. kaukoldmpdverkon toteutukselle.
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Korttelin 19 tontin 19 ja korttelin 21
tontin 5 toiminta nykyisessa
rakennuksessa on mahdollista
maanvuokrasopimuskauden
loppuun.
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Asuinkerrostalojen korttelialue.

Liikerakennusten korttelialue.

Puisto.

Lahivirkistysalue.

Autopaikkojen korttelialue.
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Autopaikkojen korttelialue. Korttelialueen kautta saadaan jarjestaa ajoyhteys siihen

rajoittuville korttelialueille.

3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

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

Kaupunginosan raja.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

Eri asemakaavamaaraysten alaisten alueenosien vélinen raja.

Ohjeellinen eri asemakaavamaaraysten alaisten alueenosien vélinen raja.

Ohjeellinen tontin raja.

Kaupunginosan numero, joka ei vahvistu.

Kaupunginosan nimi.

Korttelin numero.

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

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

Rakennusala.

Rakennusala, jolle saa sijoittaa katoksen.

Rakennusala, jolle saa sijoittaa jatteiden yhteiskeraysastioita.

AL_Jto?I séilytyspaikan rakennusala. Autopaikat on toteutettava pihaa rajaavina katoksina
tai talleina.

Nuoli osoittaa rakennusalan sivun, johon rakennus on rakennettava kiinni.

Istutettava puurivi.

Sailytettdvaa puustoa.
Sailytettava puu.

Istutettava puu.

Katu.

Katuaukio/tori.

Toriaukiona yleiseen kayttéon varattu alueen osa.

Yleiselle jalankululle varattu alueen osa.

Ohijeellinen yleiselle jalankululle varattu alueen osa.

Suluissa olevat numerot osoittavat sen korttelin ja tontin, jonka autopaikkoja alueelle saa
sijoittaa.

Muuntaja.

Ohjeellinen hyotyjatteiden kerdilypistetté varten varattu alueen osa, joka on aidalla tai
istutuksilla erotettava muusta alueesta.
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200-344 A kai3 -merkinnalla varustetulla korttelialueilla on noudatettava seuraavia maarayksia:
kai3 Kaupunkikuva ja rakentaminen:
Yleismaaraykset:

Rakentamisen tulee muodostaa arkkitehtonisesti laadukas kokonaisuus. Korttelin
suunnittelussa ja toteutuksessa tulee kiinnittéaa erityistd huomiota jalankulkijan
nakokulmaan ja varmistaa, ettd rakennusten maantasokerros muodostaa miellyttavaa
kaupunkikuvaa. Maantasokerroksessa saa olla harraste-, varasto- ja kokoontumistiloja
tai asuntoja.

Asuinrakennusten on oltava paamuodoltaan kappalemaisia ja keskenaén yhtenaisia.
Alueen puustoa ja metsapohjaa tulee hyddyntaa alueen viherrakentamisessa. Alueen
toteutuksessa syntyvid puhtaita maamassoja tulee hyédyntéa alueen
viherrakentamisessa.

Asuilnrakennusten korttelialueilla saa 10 % kerrosalasta olla ympéristoa hairitsematénta
tyotilaa.

Asuinrakennukset:

Paajulkisivunmateriaalin tulee olla kortteleiden ulkoreunoilla rakennuspaikallaan
muurattua poltettua tiiltd. Pihan puolella p&aéjulkisivumateriaalin tulee olla paikallaan
muurattua poltettua tiiltd, rapattua pintaa, véribetoniaja/taig)uuta. Kortteleiden
ulkoreunoilla maantasokerroksessa tulee olla vahintdan 50% ikkunapintaa tai aukkoa.
Eri materiaaleja voidaan kayttda parvekkeiden sivu- ja taustaseinissa. Materiaalien tulee
olla teknisesti ja esteettisesti laadukkaita ja aikaa kestaviad kaikissa valaistusolosuhteissa
seka kaikilla etaisyyksilla, joilta niitd tarkastellaan. Piha-alueelle saa rakennusoikeuden
lisdksi rakentaa erillisia varastorakennuksia ja katoksia ulkoiluvélineiden ja
kiinteistonhoidon tarpeisiin. Niiden mittakaava, julkisivumateriaalit ja vérisavyt tulee
sovittaa alueen arkkitehtuuriin. Korttelialueen reunalla olevissa autosuojissa,
piharakennuksissa ja katoksissa tulee olla vahintdan 50% julkista katualuetta
elavoittdvaa aukotusta. Asuinrakennusten kattomuodon tulee olla korttelissa yhtenainen.
Autosuojille, piharakennuksille ja -katoksille tulee rakentaa viherkatto.

Parvekkeet saavat paasaantoisesti ulottua 2,5 m rakennusalan ulkopuolelle.
Rakennusalan ulkopuolelle ulottuvat parvekkeet eivat kuitenkaan saa vaikeuttaa
naapuritontin rakentamista. Korttelissa 35 parvekkeet eivat saa ylittda rakennusalaa
tonttien 2 ja 3 valisen rajan puoleisissa paadyissa. Parvekkeet on toteutettava
korttelialueen ulkoreunoilla sisdanvedettyind ja/tai ranskalaisina parvekkeina. Kaikki
asuntojen parvekkeet on lasitettava. Parvekelasitusten tulee olla savyltaan kirkasta lasia
jaltai varitonta opaalilasia. Ranskalaisia parvekkeita ei tarvitse lasittaa.

Liikerakennukset:

Julkisivut tulee sovittaa materiaalien ja arkkitehtuurin keinoin ympéristoon sopivaksi.
Padajulkisivumateriaalina tulee kayttaa tiiltd. Sisaankayntialueiden julkisivuissa tulee
kayttaa avoimia lasipintoja. Huoltopihat tulee toteuttaa julkisivumaisesti osana
rakennusmassaa.

Piha-alueet:

Rakennusluvan yhteydessa on esitettava vihersuunnittelun asiantuntijan laatima koko
korttelialuetta koskeva pihajarjestely-, istutus-H’a hulevesien johtamissuunnitelma, joka on
toteutettava rakentamisen yhteydessa. Piha-alueilla on varattava riittavasti tilaa
lumenkasittelyyn. Lumen kertyminen ja poisto sek& putoamisen estaminen katoilta tulee
ottaa huomioon suunnittelussa osana yleisten alueiden ja pihojen kayttoturvallisuutta.
Korttelin piha-alueita ei saa jakaa osiin aidoilla. Asuintonttien osalta korttelin ulkoreunat
tulee rajata rakennuksin, katoksin tai aidoin. Korttelialueen aidat tulee sovittaa
korttelialueen arkkitehtuuriin ja materiaaleina tulee kayttaa poltettua tiilta tai puuta. Aidan
korkeus tulee olla noin 1,2m.

Hulevedet:

Pyséakainti- ja likennealueiden hulevesista on poistettava kiintoainesta, ravinteita ja
haitta-aineita. Kiintoaineksen poistossa tulee suosia biosuodatusrakenteita. Vetta
lapaisemattomilta pinnoilta tulevia hulevesia pitaa viivyttaa tontilla. Viivytyspainanteiden,
-altaiden tai -sdilididen tulee viivyttaa yksi kuutiometri vettaﬂ'okaista sataa neliémetria
lapdisematdnta pintamateriaalia kohti. Viivytysrakenteen tulee tyhjentya 24 tunnin

kuluessa tayttymisestaan ja niissa tulee olla suunniteltu ylivuoto.

Pysakainti:

Asuntojen pyséakointipaikkojen mitoituksessa huomioidaan vain asuinrakennusten
asuinkerrosala, ei talousrakennuksia tai yhteistiloja. Pysékdintipaikkoja on varattava
seuraavasti:

- kerrostalot: yksi pysékdintipaikka 180 asuinkerrosalaneliometrid kohti

- toimistot: yksi pysakdintipaikka 100 kerrosalaneliometrié kohti

- lahikauppa: yksi pysakéintipaikka 75 kerrosalaneliometrié kohti

- muu paivittaistavarakauppa: yksi pysékointipaikka 50 kerrosalaneliometria kohti

- muut liiketilat: yksi pysakointipaikka 75 kerrosalaneliometria kohti
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Pysékaintitiloissa ja -alueilla tulee varautua séhkdautojen latauspisteisiin.

Korttelialueen tilankaytté mitoitetaan tdman pysakointinormin mukaisesti. Toteutettavan
kohteen pyséakadintinormin mukaisista velvoitepaikoista voidaan erillisen
pysakaintiselvityksen perusteella harkita ioustoja. Joustolaskelmat ja palvelun toimivuus
osoitetaan rakennusluvan yhteydessa erillisilla selvityksilla ja mahdollisilla sopimuksilla.
Velvoiteautopaikkoja tulee toteuttaa ylla mainitusta lukumaarasta vahintaan 75 %, jos

pysakaoinnin jarjestamisessa kaytetdan joustotekijoita.

Tapauskohtaiset joustomahdollisuudet pyséakéintinormiin:

- Pyodrapysakaointipaikkoja toteutetaan enemman kuin normi edellyttaa: viisi
polkupyorapaikkaa korvaa yhden autopaikan. Lisépydrépaikkog’en tulee sijaita
esteettomassa ja lukittavassa sisatilassa. Jousto enintdan -10 %.

- Yhteiskayttdautot: yksi yhteiskayttéauto korvaa viisi autopaikkaa, jousto enintdan -10
%. Lupaa hakevan tulee osoittaa rakennusluvan yhteydesséa palvelun toimivuus ja
p%/s,y\_/yys kohteessa. Yhteiskayttbautojen jarjestamisesta tulee olla maininta
yhtiojarjestyksessa.

Polkupyorien pysakainti:

Alueelle on osoitettava asukkaita varten vahintdan yksi polkupyorapaikka 30
asuinkerrosalaneliometria kohti. Asuntojen polkupyodrépaikoista vahintdan 50 % on
sijoitettava lukittavaan ja katettuun tilaan, joka on helposti saavutettavissa ja jossa osa
paikoista on runkolukittavia. Muut pydrapaikat tulee varustaa runkolukittavilla telineilla.
Lahikaupalle on osoitettava véahintaan yksi polkupyorépaikka 40 kerrosalaneliometria
konhti ja muille liiketiloille véhintaan yksi polkupydrapaikka 50 kerrosneliometrié kohti.
Liiketilan polkupydrépaikoista vahintaan 30 % tulee sijoittaa katettuun tilaan tai
sisatilaan. Polkupyorapaikat on sijoitettava esteettdmasti saavutettaviksi ja pyrittava
sijoittamaan rakennuksen sisddnkaynnin laheisyyteen. Helposti saavutettava tila on
lukittu ja katettu tila, johon pyora voidaan taluttaa renkaillaan. Tilan ovien tulee olla
helposti avattavia ja mitoituksen mahdollistaa talutus ulkoa pyorapysakointipaikalle.
Kynnyksen enimmaiskorkeus on 20 mm. Pydrapysakaointi voi sijaita muualla kuin
maantasokerroksessa, jos rakennuksessa on joko hissi, johon pydra mahtuu pyoérilleen,
tai luiska, jonka enimmaiskaltevuus on 8 %.

PoIkupyt‘)riendpysékb'_int_itilaan ei kohdistu autopaikkavelvoitetta. Asunnoille tulee lisaksi
varata tila yhdelle erikoispydrélle, polkupyorén peravaunulle tai muulle liikkumisen
apuvélineelle alkavaa tuhatta asuntokerrosalan kerrosalaneliometria kohti.

Tekniset laitteet ja tilat:

Valttamattomat tekniset laitteet vesikaton ylapuolella on sovitettava rakennuksen
kokonaishahmoon ja julkisivuarkkitehtuuriin. Kerroksissa oleviin teknisiin tiloihin ei
kohdistu autopaikkavelvoitetta. limanvaihto- ja jAdhdytystekniikan aiheuttaman melun
vaimennukseen on Kiinnitettava erityistd huomiota.

Muuntamot tulee rakentaa alueen séhkonjakeluverkon haltijan hyvéksymalla tavalla.
Muuntamon seindpinnat tulee sovittaa yhteen alueen rakennusten julkisivumateriaalien ja
varisavyjen kanssa. Varaudutaan taideteosten toteuttamiseen muuntamoiden
seinapintoihin.

Jatehuolto:

Jatehuoltotilat tulee sijoittaa helposti saavutettavalle paikalle joko rakennusmassojen
yhteyteen, aidattuun katokseen tai syvakeraysjarjestelmana. Kortteleissa 19 ja 35
sijaitseville LPA-4-korttelialueille saa sijoittaa jatteiden yhteiskeraysastiat niille
osoitettuihin paikkoihin. Jatepiste voidaan toteuttaa syvakeraysjarjestelmana tai aidattuna
katoksena, joka voidaan integroida autokatoksiin. Suunniteltaessa rakennuksia
yhteiskeréysastioiden léheisyyteen tulee ottaa huomioon jatekeraysjarjestelmien
paloturvallisuus.

TONTTIJAKOMERKINNAT:

2. Sitovan tonttijaon mukainen tontti.
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