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Oulujokivarren osavleiskaavan tarkistus

JOHDANTO

Tédmai selostus kuvaa Oulujokivarren osayleiskaavan tarkistami-
sen prosessin, ldhtokohdat ja vaikutusten arvioinnin.

Voimassa olevan Oulujokivarren osayleiskaavan selostusta
06.04.2007 ei ole katsottu tarkoituksenmukaiseksi paivittda sivu si-
vulta. Tuon osayleiskaavan sisilto jdd edelleen pddosin voimaan ja
selostus vuodelta 2007 kuvaa sen ratkaisuja, 1dhtotietoja ja ratkai-
sujen taustoja.

Yleiskaavoitusta ohjaava Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaava
on tarkistettu vaiheittain vuosina 2013-2020. Maakuntakaavassa ei
ole osoitettu olennaisia muutoksia koskien Oulujokivarren aluetta.

Osayleiskaavan tarkistuksen tarkoitus ja tavoitteet

Oulujokivarren osayleiskaavaa on katsottu tarpeelliseksi tarkis-
taa. Tarkistus koskee Oulujokivarren osayleiskaavassa asemakaa-
voitettavaksi osoitettuja alueita: Madekoski ja Sanginsuu, Juu-
rusoja ja Pikkarala.

Osayleiskaavan tarkistuksen ldhtdkohtana on nykyisen osayleis-
kaavan velvoittavat merkinnét, jotka rajaavat suunnitteluvili-
neeksi asemakaavan. Osayleiskaava on hyvéksytty vuonna 2007,
eikd alueen asemakaavoitus ole edennyt suunnitelmien mukaisesti
hyvéksymisen jalkeen.

Niin laajoilla alueilla asemakaavaa ei kaikilta osin voi pitéé tar-
koituksenmukaisena suunnitteluvélineend. Alueella ei ole voima-
kasta vdestonkasvua. Kyldalueilla on tunnistettavissa osa-alueita,
joilla maankéyttdd voitaisiin ohjata esim. lupaharkintaan perus-
tuen. Osayleiskaavan muutoksen tarkoituksena on mahdollistaa
kyldalueiden maltillinen lisdrakentaminen myds lupaharkintaan

perustuen.

Osayleiskaavan yhtend tavoitteena on antaa mahdollisuus tar-
kastella tarkemmin, mitkd alueet jatkossa asemakaavoitetaan. Mo-
nilla alueilla asemakaava tulee edelleen olemaan maankéytto- ja
rakennuslain mukaisesti tarkoituksenmukainen suunnitteluvéline.

Oulun kaupunki on viime vuosina ollut aktiivinen hyodynta-
madn maankaytto- ja rakennuslain mahdollistamia uusia keinoja,
mm. alueellista suunnittelutarveratkaisua. Se voisi olla véline
myd6s Oulujokivarren tietyilld osa-alueilla.

Tarkistettava Oulujokivarren osayleiskaava

Tarkistettava osayleiskaava on laadittu 2000-luvun alussa, se on
hyvaksytty Oulun kaupunginvaltuustossa 2007 ja saanut lainvoi-
man 2010.

Oulujokivarren osayleiskaavan suunnittelualue sijaitsee noin 8-
22 km Oulun keskustasta kaakkoon. Alue on suurimmaksi osaksi
maa- ja metsitalousvaltaista ja rakennuskanta sijoittuu pitkéalti
paéteiden véliseen jokilaaksoon peltojen metsdisille reunoille ja
kumpareille. Madekoski on rakentunut selvisti muuta aluetta tii-
viimmin. Rannat ovat padosin rakentamattomia paitsi Madekos-
kella ja Sanginsuussa. Joen rannoilla on muutamia loma-asunto-
ryhmia.

Oulujokivarren osayleiskaavalla on haluttu ohjata alueen raken-
tamista ja muuta maankayttdd siten, ettd alueen kehittyminen on
hallittua ja kestdvii. Tavoitteena on ollut toimiva, taloudellinen,
terveellinen ja ekologisesti kestdva yhdyskuntarakenne.

Osayleiskaavassa on osoitettu tiitveimmaét kyldkeskusten alueet
Madekoski — Sanginsuu ja Pikkarala asemakaavoitettaviksi, sa-
moin Juurusojan alue. Muualla kuin néillé alueilla osayleiskaava
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on rakennuspaikkakohtainen, eli alueelle on laadittu emétilatar-
kastelut ja merkitty uudet rakennuspaikat sithen pohjautuen.

Térkeédnd osayleiskaavan siséltoné ovat alueen arvot ja niiden
osoittaminen. Oulujokivarsi on suurelta osalta valtakunnallisesti
ja maakunnallisesti arvokasta kulttuuriympéristod. Alueella on
laajasti arvokkaita maisemapeltoja sekéd arvokasta rakennuskan-
taa.

OSAYLEISKAAVAN RATKAISUT

Suunnittelualue

Suunnittelualueena ovat Oulujokivarren osayleiskaavassa ase-
makaavoitettavaksi osoitetut alueet: Madekoski - Sanginsuu, Juu-
rusoja ja Pikkarala.

HEIKKILANKANGAS l

JUURUSOJA

LAPINKANGAS

:; PIKKARALA

KEMPELE

MUHOS
Paivarinne

Kuva 1. Oulujokivarren osayleiskaava-alue (punainen rajaus) ja siini ase-
makaavoitettaviksi osoitetut alueet (sininen rajaus)

Osayleiskaavan tarkistuksen keskeinen sisalto

Oulujokivarren osayleiskaavassa asemakaavoitettavaksi osoite-
tuilta alueilta kumotaan osayleiskaavasta ohjeelliset asemakaavoi-
tettavien alueiden rajaukset. Liséksi poistetaan asemakaavoitetta-
vaksi osoitettujen alueiden kyldaluemerkintdjen (AT-c ja AT)
kaavamairdyksestd velvoite asemakaavoittaa. Velvoite asemakaa-
voittaa tai viittaukset asemakaavoittamiseen poistetaan myos
muista kaavamairiyksistd. Osayleiskaavan tarkistuksessa ei muu-
teta aluerajauksia tai tehdd muita muutoksia.

Osayleiskaavaméadriykset, joihin muutoksia kohdentuu, ovat:
o Kyldalue AT: poistetaan lause ja tulee asemakaavoittaa

o Kyldkeskusalue AT-c: poistetaan lause: ja tulee asemakaa-
voittaa

e [Loma-asuntoalue RA: poistetaan kappale, jonka otsikko on
Asemakaavoitettavilla alueilla

e Yhteisdjen virkistysrakentamisen alue RA-1: poistetaan
lause Alueen rakennusoikeus ja muut yksityiskohdat ratkais-
taan asemakaavassa

e Siirtolapuutarha-alue RP: poistetaan lause Alueen rakentami-
nen edellyttdd asemakaavaa

e Virkistysalue V: poistetaan lause ja tulee asemakaavoittaa

e Poistetaan kaavakartalta merkintd Asemakaavoitettavan alu-
een ohjeellinen rajaus (pistekatkoviiva)

e Poistetaan ERILLISET KAAVAMAARAYKSET kohdasta
lause 2: Asemakaavoitettavan alueen ulkopuolella oleville
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e Poistetaan seuraava kohta kaavamaarayksista:
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LAATIMISPROSESSI

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Osayleiskaavan asetettiin vireille ja osallistumis- ja arviointi-
suunnitelma hyviksyttiin ndhtéville yhdyskuntalautakunnassa
16.3.2021. Suunnitelma on ollut nihtévilld 19.3.-6.4.2021 vilisen
ajan, ja siitd saatiin 24 mielipidetti. Palaute ei pdéosin kohdistunut
osallistumis- ja arviointisuunnitelman sisdltoon, vaan muutoin Ou-
lujokivarren maankayttoon ja kaavoitukseen. Palauteraportti on ol-
lut yhdyskuntalautakunnan néhtavilld ja vastineet ldhetetdén mieli-
piteen jétténeille.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman ollessa néhtdvillad jérjes-
tettiin avoin Teams -esittelytilaisuus, johon osallistui yli 60 henked.
Osayleiskaavan tarkistukselle on perustettu oma nettisivu.

Osayleiskaavaluonnos

Osayleiskaavaluonnos hyviksyttiin ndhtéville yhdyskuntalauta-
kunnassa 22.6.2021.

Osayleiskaavaluonnos laadittiin voimassa olevan osayleiskaavan
paille siten, ettd kumottavat merkinnit osoitettiin yleiskaavakar-
talle punaisella. Asemakaavoitettavan alueen ohjeellinen rajaus
osoitettiin kaavakartalla poistettavaksi punaisin ruksein, ja kaava-
madrdyksistd poistettavat osat osoitettiin punaisin yliviivauksin.

Osayleiskaavaluonnos oli néhtavilld 1.9.-1.10.2021. Nahtévilla-
oloaikana pidettiin esittely- ja keskustelutilaisuudet Sanginsuun
koululla 16.9., Madekosken koululla 20.9. ja Pikkaralan koululla
23.9.2021. Etdyhteydelld pidettiin myos Teams -esittelytilaisuus
27.9.2021. Namé tilaisuudet tavoittivat yhteensd 141 henkiloa. Ti-
laisuuksien esitys ja muistiot ovat ndhtdvissd osayleiskaavan netti-
sivulla.

Osayleiskaavaluonnoksesta saatiin 19 mielipidettd. Mielipiteet

eivdt pddosin koskeneet osayleiskaavaluonnoksen sisdltod, vaan
kohdentuivat muutoin Oulujokivarren maankayttoon ja kehittdmi-
seen. Lisédksi palautetta kohdistuu Oulujokivarren osayleiskaavan
sisdltoon, jota ei tdssd osayleiskaavan tarkistuksessa muuteta.

Palautteeseen on laadittu vastineet. Palauteraportti on ollut yh-
dyskuntalautakunnan ndhtdvilld ja vastineet tullaan ldhettimaan
mielipiteen jittineille.

Palautteen perusteella osallistumis- ja arviointisuunnitelman
osallisiin lisatddan Oulujoki-Seura ry.

Osayleiskaavaehdotus

Osayleiskaavaehdotus hyviaksyttiin ndhtéville yhdyskuntalauta-
kunnassa 26.4.2022.

Osayleiskaavaehdotus on laadittu siten, ettd se vastaa voimaan
tulevaa osayleiskaavaa Oulujokivarren alueella, eli kumottavat
merkinnét on poistettu kaavakartalta.

Samoin osayleiskaavamerkinnit on ehdotuksessa tarkistettu si-
ten, ettd kumottavien merkintdjen yleiskaavamiiraykset, sekd
muut asemakaavoitukseen velvoittavasti viittaavat sanamuodot on
poistettu tai muutettu.

Oulujokivarren osayleiskaavan tarkistuksen ehdotus oli néhtavilla
6.5.-6.6.2022 vilisen ajan. Muistutuksia jétettiin 13 kappaletta.
Muistutukset koskivat piddosin asioita, joita ei voi tdlld osayleis-
kaavan tarkistuksella ratkaista.

Hyvaksymiskasittely

Osayleiskaavan tarkistus vieddén hyviksymiskasittelyyn syksylld
2022 asiakirjoilla, jotka on paivitty 25.8.2022.
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Kuva 2. OQulujokivarren osayleiskaava-alue yleiskaavamerkinnéin ja ase-
makaavoitettaviksi osoitetut alueet (punainen rajaus).
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VAIKUTUSTEN ARVIOINTI

Maankaytto- ja rakennuslaki edellyttdd kaavan perustuvan riitti-
viin tutkimuksiin ja selvityksiin sekd kaavan toteutumisen ympé-
ristovaikutusten selvittimistd. Kaavan vaikutuksia selvitettdessd
otetaan huomioon kaavan tehtivé ja tarkoitus. Tdssd osayleiskaa-
van tarkistuksessa kayttotarkoituksia ei muuteta, vaan kyseessd on
teknisluonteinen tarkistus. Siten erillisselvityksia tai laajoja vaiku-
tusten arviointeja ei edellyteta.

Suhde muihin maankaytén suunnitelmiin ja tavoittei-

siin

Esitetty osayleiskaavan tarkistus ei poista maankdytto- ja raken-
nuslaista tulevaa velvoitetta asemakaavan laatimistarpeesta. Yhtd
aikaa osayleiskaavan tarkistuksen kanssa suunnittelualueille laa-
ditaan lupaharkintaa ohjaavia periaatteita. Periaatteet ndyttavit,
millé alueilla asemakaava olisi edelleen tarkoituksenmukainen
suunnitteluviline. Niitd voi kdyttaa tietyilld osa-alueilla suoraan
lupaharkinnan pohjana tai alueellisen suunnittelutarveratkaisun
laatimisen tukena.

Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen

Osayleiskaavan tarkistuksella ei itsessddn ole vaikutuksia yh-
dyskuntarakenteeseen. Osayleiskaava mahdollistaa tiettyjen aluei-
den osalta pienimuotoisen rakentamisen lupaharkintaan tai alueel-
liseen suunnittelutarveratkaisuun perustuen. Lupaharkinnalla
muodostuvien uusien rakennuspaikkojen mairalla ei ole tunnistet-
tavissa laajempia yhdyskuntarakenteellisia vaikutuksia. Raken-
nuspaikat toisaalta tdydentévit nykyisid kyldalueita. Niillekin
alueille ja4 edelleen mahdollisuus laatia myohemmin asemakaa-
vaa.
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Yhdyskuntataloudelliset vaikutukset

Osayleiskaavan tarkistuksella ei ole merkittavid yhdyskuntatalou-
dellisia vaikutuksia.

Vesi- ja viemdriverkoston toteuttaminen alueelle ei ole riippuvai-
nen asemakaavoituksesta.

Oulun Vesi tulee selvittdméédn vieméroinnin rakentamista Oulujo-
kivarren tiiveimmin asutuille alueille. Viemardintid tullaan raken-
tamaan vaiheittain alueille, joille se on vesihuoltolaitoksen tekni-
set ja taloudelliset toimintaedellytykset huomioiden jarkevaa.

Sosiaaliset vaikutukset

Osayleiskaavalla voi olla myonteisié sosiaalisia vaikutuksia, jos
alueelle saadaan uusien vilineiden kautta pienimuotoisesti raken-
tamisen mahdollisuuksia. Muilla keinoin kuin asemakaavalla ei
ole mahdollista lisdtd uutta rakennuskantaa merkittavésti. Tarkis-
tuksen vaikutukset kyldalueiden asukasmédrdén arvioidaan siten
vihdisiksi.

Tarkedd on vuorovaikutteinen prosessi, joka on kidynnistetty pe-
rustamalla asialle erillinen nettisivu seké toteuttamalla vuorovai-
kutusta alueen maanomistajien ja kyldyhdistysten ja -aktiivien
kanssa.

Oikeusvaikutukset

Osayleiskaavan tarkistus antaa mahdollisuuden tutkia nyt ase-
makaavoitettavaksi edellytetyilld alueilla muutakin suunnitteluvé-
linettd kuin asemakaavaa. Keskeisiltd osin voimassa oleva
osayleiskaava sdilyy ennallaan, ja se ohjaa edelleen rakentamista
asemakaavoitettavaksi osoitettujen alueiden ulkopuolella. Niilla
alueilla osayleiskaavaa voi kéyttdd suoran rakennusluvan perus-
teena AM-, AP-, TP-1 ja RA-rakennuspaikoilla.

KAAVAMAARAYKSET

MUUTETUT KAAVAMAARAYKSET

AT KYLAALUE.

Alue on varattu paaasiassa erillispientaloille. Alueelle voi
tarpeen mukaan sijoittaa my6s muuta maankaytt6a kuten
palveluita ja viheralueita.

- KYLAKESKUSALUE.
Alue on varattu kylakeskukseksi. Alue on tarkoitettu paaasi-

assa asuinpientaloille kuten pienkerrostaloille, rivitaloille,
kytketyille pientaloille ja tiiviisti toteutettaville erillispienta-
loille. Alueen rakentamisen tulee muodostaa riittavan yhte-
nainen ja tiivis kylakeskus. Alueelle voi tarpeen mukaan si-
joittaa my6s muuta maankayttda kuten palveluita ja viher-
alueita.

RA LOMA-ASUNTOALUE.
Alue on varattu paaasiassa loma-asunnoille.

Uuden rakennuspaikan minimikoko on 5000 neliéta. Ra-
kennuspaikalle saa rakentaa yhden enintdan kaksikerroksi-
sen lomarakennuksen seka piharakennuksia. Rakennusten
tulee olla toisistaan selkeasti erillisid. Rakennusoikeus on 7
% rakennuspaikan pinta-alasta, kuitenkin enintdan 150 k-
m?, josta itse loma-asunto saa olla enintdan 80 k-m?.

Vesistdon rajautuvien rakennuspaikkojen rantavydhykkeella
tulee sailyttaa riittava suojapuusto vahintaan 10 metrin le-
vyiselld alueella rannassa. Vanhoilla rakennuspaikoilla tulee
mahdollisuuksien mukaan noudattaa rakennusjarjestyksen
etaisyysvaatimuksia rantaviivasta.

Vanhoilla rakennuspaikoilla, joiden alueesta osa sijaitsee
tulvauhan alaisella alueella, tulee uudisrakentaminen
suunnitella ja toteuttaa siten, ettad rakentamisen edellytykset
tayttyvat. Mikali uudisrakentaminen tulvauhan vuoksi
edellyttaa erityisia suunnitelmia, on ne laadittava siten, etta
rakentaminen on ymparistdon sopivaa.
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YHTEISOJEN VIRKISTYSRAKENTAMISEN ALUE. rannan-saavutetiavuuteen-tehdastoiminnanja-muun-maan-
Alue on varattu padasiassa yhteistjen kuten yritysten ja yh- kaytén-yhteensovittamiseen-sekd-varautumiseen-alueenpit-
distysten kayttéon. Alueelle saa rakentaa maisemaan sopi- kan-aikavalin-mahdellisiin-muuteksiin.

via rakennuksia virkistys-, kokous- ja vapaa-ajanvietto-tar- Pikkaralan-alueen-tarkemmassa-suunnittelussa-tulee-mui-
koituksiin e e . P ey ne iy g . M

RP SIIRTOLAPUUTARHA-ALUE.
Alue on varattu siirtolapuutarhakayttoon.

- VIRKISTYSALUE.
Alue on varattu yleiseksi virkistysalueeksi.

ERILLISET KAAVAMAARAYKSET:

2. Rakennuspaikan kohdemerkinnalla oleville AM-, AP-, TP-1- ja RA- rakennuspaikoille
voidaan myontaa rakennuslupa tdman osayleiskaavan perusteella. Osayleiskaavaa
laadittaessa on selvitetty, etta nailla rakennuspaikoilla tayttyvat MRL:n 137 § 1 mom.
mukaiset rakennusluvan erityiset edellytykset suunnittelutarvealueella.

POISTETTU KAAVAMAARAYS

— = =, ASEMAKAAVOITETTAVANALUEEN OHJEELLINEN
! 3 RAJAUS.
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6 TOTEUTUS

Osayleiskaavan tarkistus mahdollistaa maankdyton muutoksia ja
pienimuotoista lisdrakentamista Madekosken, Sanginsuun ja Pik-
karalan alueella my6s muilla vélineilld kuin asemakaavalla.

Asemakaava on tarkoituksenmukainen ja maank&ytto- ja raken-
nuslain edellyttiméd véline mm. Madekosken tiiveimmin rakenne-
tuilla alueilla. Sanginsuun alue on jo osin asemakaavoitettu.

Pikkaralan keskeiselld alueella kaupunki on hankkinut alueelta
maita asemakaavoitusta varten ja tutkii edelleen asemakaavan laa-
timisen edellytyksid.

Lupaharkinnan periaatteita on laadittu yhtd aikaa osayleiskaavan
tarkistuksen kanssa. Ndméi periaatteet toimisivat tapauskohtaisen
lupaharkinnan pohjana, mikili ne tulevat hyvéksytyiksi.

Lupaharkinnan periaatteita on valmisteltu yhteistydssda Oulun Ve-
den kanssa. Oulun Vesi selvittdd viemirdinnin rakentamista Ou-
lujokivarren tiiveimmin asutuille alueille. Viemérointid tullaan
rakentamaan vaiheittain alueille, joille se on vesihuoltolaitoksen
tekniset ja taloudelliset toimintaedellytykset huomioiden jarke-
vai. Ensimmadisessd vaiheessa tullaan toteuttamaan viemardinti
Lukantien ymparistoon vuonna 2022.
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