Oulujokivarsi

Ohjeistus luvan hakemiseen Madekosken ja
Sanginsuun lupaharkinnan periaatteiden pohjalta
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Lahtokohtia:

Lupaharkinnan
periaatteet koskevat
Oulujokivarren
osayleiskaavan
Madekosken ja
Sanginsuun AT- ja AT-c
alueita ja niilla nykyisin
olevia rakennuspaikkoja.

Lisaksi periaatteissa
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asuntoalueiden (RA)
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Lahtokohtia:

Madekosken Konttisentien
luoteispuoliselle (I)
alueelle ei voida
muodostaa uusia
rakennuspaikkoja
lupaharkintaan perustuen.
Alue on taajaan
rakennettu ja
uudisrakentaminen tulee
ratkaista asemakaavalla.

Myoskaan Sanginsuun
alueelle (Il) ei voida
muodostaa uusia
rakennuspaikkoja
lupaharkintaan perustuen.
Alue on jo osin
asemakaavoitettu.
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Nykyisen loma-
asunnon
kayttotarkoituksen
muutos AT-alueilla

rantavyohykkeella

Koskee kuvassa esitettyja AT-
alueita. Alueilla nykyisin 59
loma-asunnon
rakennuspaikkaa.




Lupavalmistelua koskevat linjaukset eri tilanteissa

A. Loma-asunnon kayttotarkoitus muutetaan vakituiseksi asuinrakennukseksi

Mahdollista, mikali loma-asunto tayttaa vakituisen asumisen rakennusluvan
vaatimukset
Edellyttaa poikkeamispaatosta ennen rakennuslupaa

B. Nykyinen loma-asunnon rakennuspaikka voidaan uudistaa

Vanha loma-asunto puretaan, ja uusi rakennus voidaan rakentaa vakituiseksi
asuinrakennukseksi

Nykyinen rakennuspaikka on mahdollista uudistaa, vaikka
rakennusjarjestyksen mukainen vahimmaispinta-ala ja rantaviivan pituus ei
tayty

Rakennusoikeus maarittyy rakennusjarjestyksen mukaan uuden
kayttotarkoituksen mukaisesti (10% rakennuspaikan pinta-alasta, enintaan
300 k-m?)

C. Nykyiseen rakennuspaikkaan rakennetaan 2. asuinrakennus

Rakennusoikeus 10 % pinta-alasta, kuitenkin asuinrakennusten
enimmaisrakennusoikeus 300 k-m?2.

Uusi toinen asuinrakennus voidaan rakentaa samaan pihapiiriin, mika
tarkoittaa yhteista kulkutieta, yhteisia piha-alueita ja asuinrakennusten vali
voi olla enintaan 25 metria.

On mahdollista, mikali rakennusjarjestyksen mukainen rakennuspaikan
vahimmaispinta-ala (5000 m?2, 2000 m?) ja rantaviivan vahimmaispituus
(30m) tayttyvat

Nykyisen loma-
asunnon
kayttotarkoituksen
muutos AT-alueilla

rantavyohykkeella

> Ratkaistaan
poikkeamispaatoksena




Lupavalmistelua koskevat linjaukset eri tilanteissa

Koskee rantavyohykkeen ulkopuolisia AT- ja AT-c alueita.

A. Rakennuspaikan uudistaminen kuivalla maalla

* Nykyinen rakennuspaikka uudistetaan purkamalla nykyinen asuinrakennus ja
rakennetaan uusi

* Asuinrakentamisen rakennusoikeus maarittyy rakennusjarjestyksen mukaan
(10 % pinta-alasta, enintdan 300 k-m?)

* Nykyinen rakennuspaikka on mahdollista uudistaa, vaikka
rakennusjarjestyksen mukainen rakennuspaikan vahimmaispinta-ala ei tayty.

B. Nykyiseen rakennuspaikkaan rakennetaan toinen asuinrakennus

e Asuinrakennusten yhteenlaskettu rakennusoikeus maarittyy
rakennusjarjestyksen mukaan (10 % pinta-alasta, enintdan 300 k-m?)

e Uusi toinen asuinrakennus voidaan rakentaa samaan pihapiiriin, mika tarkoittaa
yhteista kulkutieta, yhteisia piha-alueita ja asuinrakennusten vali voi olla
enintaan 25 metria.

* On mahdollista, mikali rakennuspaikan vahimmaispinta-ala vaatimus tayttyy
(5000 m%2000 m?).

* Mikali rakennuspaikka sijaitsee Kainuuntien melu- tai rautatien melu- ja
tarindalueella, tulee rakennuspaikan tayttdaa melua ja tarinaa koskevat ohjearvot.

Rakennuspaikan
uudistaminen
"kuivalla maalla”

> Ratkaistaan
suunnittelutarveratkaisuna




Lupavalmistelua koskevat linjaukset eri tilanteissa

* Jyrantien ymparisto (aluerajaus punaisella) on taajaan rakentunut.
Alueelle on hyvin vaikea laatia asemakaavaa siita syntyvien

kustannusten nakokulmasta. UUSi

* Alueella voidaan uudistaa rakennuspaikkoja kohdassa 2. kuvatuin
periaattein. Maatilakeskusten AM-alueiden rakentamista ohjaa ra kennuspa|kka
rakennusjarjestys.

* Alueelle voidaan osoittaa uusia muutamia uusia rakennuspaikkoja. Jyra ntien
Maanomistajien tasapuolisen kohtelun varmistamiseksi uusien SrickA -
iEn tasapye. e 1SS! ymparistossa
rakennuspaikkojen maara perustuu ematilakohtaisiin pinta-
alaperusteisiin mitoitusperusteisiin.

* Uusi rakennuspaikka voidaan osoittaa ainoastaan, kun:

* Rakennuspaikka liitetdan viemariin (vahimmaispinta-ala 2000 m?)

e Kiinteistolle muodostuu uutta rakennusoikeutta
ematilatarkastelussa

* Mikali rakennuspaikka sijaitsee Kainuuntien melualueella, tulee
rakennuspaikan tayttaa melua ja tarinaa koskevat ohjearvot.




Ematilakohtaiset mitoitusperusteet

Viereisessa taulukossa ilmenee pinta-alarajat, joita sovelletaan Uusi .
madriteltdessd uusien rakennuspaikkojen maara eméatilakohtaisesti. rakennuspalkka
Emé?tilojen p.oik.kileilfkausajankohtg on 112000 Kii.r.rc.eistc'jlle voidaan Jyréintien
osoittaa uusi tai uusia rakennuspaikkoja, mikali ematilalle on rakennettu
mitoitusperusteita vdhemman. ym pa ristossa
Rakennuspaikkojen lukumaara

Alle 0,5 Mahdollinen nykyinen rakennuspaikka, ei

uutta rakennuspaikkaa

0,5- 1,49 1

1,5 - 2,99 2

3,00-5,99 3

6,00-9,99 4

Y1i 10,00 5

* aiemmin asemakaavoitetuksi osoitetulla kylaalueella.




Lupavalmistelua koskevat linjaukset eri tilanteissa

Madekosken kaakkoispuolinen alue eroaa muista Madekosken ja Sanginsuun

alueesta: Uusi
* Alueella on vahan nykyisia rakennuspaikkoja .
* Kaupungilla maanomistusta muita alueita enemman ra kennuspalkka
* Alueella on pinta-alaltaan suurempia kiinteistdja, jotka ovat paaosin ” kuiva"a maa"a”
viljelykaytossa.
* Alueella tulee sailyttad asemakaavoituksen mahdollisuudet tulevaisuutta Madekoskentien
varten. .
* Alueella voidaan uudistaa rakennuspaikkoja kohdassa 2. kuvatuin periaattein. kaakkOISpuolella

Maatilakeskusten AM-alueiden rakentamista ohjaa rakennusjarjestys.

* Alueelle voidaan rakentaa maltillisesti uusia rakennuspaikkoja. Maanomistajien
tasapuolisen kohtelun varmistamiseksi uusien rakennuspaikkojen maara
perustuu ematilakohtaisiin pinta-alaperusteisiin mitoitusperusteisiin.
Mitoitusperusteina kaytetaan Oulujokivarren osayleiskaavan mitoitusta kylien
reuna- ja valivyohykkeilla. Ematilatarkastelussa kaytettava poikkileikkausvuosi
on muun osayleiskaava-alueen tavoin vuosi 1965.

Ematilan pinta-ala, ha * Rakennuspaikkojen lukumaara

Alle 1 ha Mahdollinen nykyinen rakennuspaikka, ei uutta
rakennuspaikkaa

1-10 ha 1 -2 rakennuspaikkaa
10-50 ha Keskimaarin 2 rakennuspaikkaa kutakin/10-15 ha

* aiemmin asemakaavoitetuksi osoitetulla
kylaalueella.




Lupavalmistelua koskevat linjaukset eri tilanteissa

Osayleiskaavan Madekosken ja Sanginsuun alueella
sijaitsevien loma-asuntojen lupaharkinta perustuu jatkossa
osayleiskaavan kaavamaaraykseen seka rakennusjarjestykseen
niilta osin, mita ei ole osayleiskaavassa maaratty.

Madekosken ja Sanginsuun RA-alueille ei voida osoittaa uusia
loma-asuntojen rakennuspaikkoja.

Loma-asunto voidaan uudistaa purkamalla vanha loma-asunto
ja rakentamalla uusi. Uudisrakentamisen rakennusjarjestys
maaraytyy osayleiskaavan ja rakennusjarjestyksen mukaan.

* Rakennusjarjestyksen mukaan rakennusoikeus enintaan
10 % pinta-alasta, kokonaisrakennusoikeus enintaan 150
k-m? ja loma-asunto enintaan 120 k-m?2.

» Kayttotarkoitusta ei voi
lupaharkinnalla muuttaa vastoin
osayleiskaavaa loma-asunnosta
pysyvaan asumiseen

Osayleiskaavan
loma-asunto-
alueet

(RA) -alueet
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Lukantien alue

Yksityinen viemari
Kotarannan tiekunta
|I-vaihe
Vanhataival/
Konttisentien
alue

Ill-vaihe
Jyrantien alue

[ ] Rakennettu kiinteisto yli 0,5 hehtaaria
[ ] Rakennettu kiinteisté 0,2 - 0,5 hehtaaria

[ ] Rakennettu kiinteisté alle 0,2 hehtaaria
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Alueen viemarointi tullaan toteuttamaan vaiheittain.
Viemarointi toteutetaan ensivaiheessa tiiveimmin
vakituisesti asutuille alueille.

Vesihuoltolaitoksen runkoviemarit sijoittuvat padosin
yksityisille alueille. Viemaréinnin toteutus edellyttaa,
etta johtojen sijoittamiseen saadaan luvat.

Viemaroinnin toteutusedellytyksena on, etta
sitoutuneita liittyja saadaan riittava maara jo hankkeen
suunnitteluvaiheessa. Viemarin teknisen toimivuuden
kannalta on myo6s heti kayttoonottovaiheessa liittyjien
maaran oltava riittava.

Madekosken
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alueen
viemaroinnin
eteneminen
Viemaroinnin

alustava vaiheistus
(Oulun Vesi)



Lupaharkinnan yhteydessa (poikkeamis- ja
suunnittelutarveharkintapaatoksissa) maaritelldan, miten
jatevedet tulee kasitella. Ehdot koskevat seka nykyisten

rakennuspaikkojen uudistamista etta uusia rakennuspaikkoja.

Jatevesien kasittelya koskevat ehdot

Kiinteiston on liityttava viemariin, mikali kiinteisto
sijaitsee alle 300 metrin paassa viemarista, johon voi
liittya.

Mikali kiinteisto sijaitsee yli 300 metrin etadisyydella
viemarista (tai lahempana olevaan viemariin ei voi
liittyd), jatevedet on puhdistettava asetuksen ja
maaraysten mukaisesti kiinteistolla.

Mikali rakennus sijaitsee yli 300 metrin etaisyydella
viemarista (tai lahempana olevaan viemariin ei voi
liittyad) ja alle 100 metrin etdisyydella rannasta,
jatevedet on puhdistettava kiinteist6lla talousvesien
kasittelysta viemariverkoston ulkopuolisilla alueilla
annetun asetuksen 4 §:n mukaisella puhdistustasolla.

Viemariin liittyminen vaikuttaa rakennusjarjestyksen
mukaisesti uuden rakennuspaikan minimikokoon. Viemariin
liityttdessa minimikoko on 2000 m?, kun se on muutoin 5000

2

m=.

Jatevesien

kasittelyn
lupaehdot

Yhdyskuntalautakunta on 13.9.2022
hyvaksynyt Oulujokivarren
osayleiskaavan tarkistukseen liittyvat
lupaharkintaa ohjaavat Madekosken ja
Sanginsuun lupaharkinnan periaatteet.

https://www.ouka.fi/oulu/kaupunkisuunnittelu/oul
ujokivarren-osayleiskaavan-tarkistus

https://www.ouka.fi/oulu/kaupunkisuunnittelu/oulu
jokivarsi



https://www.ouka.fi/oulu/kaupunkisuunnittelu/oulujokivarren-osayleiskaavan-tarkistus
https://www.ouka.fi/oulu/kaupunkisuunnittelu/oulujokivarsi

Keneen ottaa yhteytta?

Kaavoitusyksikko

Asemakaavoitus
asemakaavapaallikko Kari Nykdnen, p. 040 663 7760 / kari.p.nykanen@ ouka.fi

Lupavalmistelu, Oulujoen pohjoispuoli:
kaavasuunnittelija Jukka Kurttila, p. 044 703 2415 / jukka.h.kurttila@ouka.fi

Ennen hakemuksen

Lupavalmistelu, Oulujoen etelipuoli: jattamista kannattaa
kaavasuunnittelija Tuula-Mari Kurikka, p. 040 664 3559 / tuula-mari.kurikka @ ouka.fi ottaa yhteyttéi

valmistelijoihin -
https://www.ouka.fi/oulu/kaupunkisuunnittelu/asemakaavoituksen-aluejako saat lisatietoa

periaatteista ja
ohjeet toiminta-

Rakennusvalvontavirasto tavasta!

Lupavalmistelu, Oulujokivarsi:
tarkastusarkkitehti Aila Asikainen, p. 044 703 2701 / aila.asikainen@ouka.fi

https://www.ouka.fi/oulu/rakennusvalvonta/yhteystiedot

Yhdyskunta- ja ymparistopalvelut 13.10.2022
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