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ASEMAKAAVAN LUONNOS

Asemakaava 564-2617, Pikkaralan kaupunginosa 

Kaavatyyppi: vaikutuksiltaan merkittävä asemakaava

Pikkaralan kaupunginosassa on vireillä asemakaavan laatiminen. Asemakaava-
alueella on Oulun kaupungin maanomistuksen lisäksi useita yksityisiä 
maanomistajia ja valtion omistamia tiealueita. Asemakaava laaditaan yhteistyössä 
maanomistajien kanssa. Asemakaavan laatiminen on käynnistynyt kaupungin 
aloitteesta. 

Tavoitteena on kehittää kylien elinvoimaa ja tukea alueen nykyistä kyläasutusta ja 
palveluita osoittaen uutta täydentävää asuinrakentamista, samalla turvaten alueen 
luonto-, maisema-  ja rakennetun kulttuuriympäristön -arvoja. Työ pohjautuu 
Oulujokivarren osayleiskaavan periaatteisiin. Alustava aikataulutavoite on, että 
maankäyttösopimukset ja asemakaava olisivat valmiina vuonna 2026.

Asemakaava-alueen pinta-ala on noin 103 ha. Asemakaavan suunnittelun pohjaksi 
on laadittu alueen maankäytön, liikenteen, ympäristön, hulevesien sekä sähkö- ja 
vesihuollon yleissuunnitelmat. Koko alueen mitoitusväkiluku on yhteensä noin 373 
asukasta, sisältäen olevien asuinkiinteistöjen (26 kpl) asukasmäärän 49 hlöä, sekä 
uusien tonttien (80 kpl) mitoitushenkilöluvun 324 hlöä. Asumisen lisäksi alueelle 
muodostuu neljä palvelutonttia, joista yhdellä sijaitsee Pikkaralan koulu. 
Asemakaavalla muodostuvat Pikkaralan kaupunginosan korttelit 10-34.

Asemakaavan luonnos nähtäville.

Valmistelija: asemakaava-arkkitehti Eini Vasu

Kuva 1. Ote opaskartasta, jossa asemakaava-alue on rajattu mustalla viivalla.

Tavoiteaikataulu:

2023 marras-joulukuu: Käynnistäminen, OAS  

2024 kevät:  Keskeisten maanomistajien ryhmätapaamiset / kaavoitus 

2025 kevät:  Asemakaavaluonnos  

2025-2026:  Maanomistajien sopimusneuvottelut / maa ja mittaus

2026 syksy:  Asemakaavaehdotus ja maankäyttösopimukset

2026 loppuvuosi: Hyväksymiskäsittelyt  



Asemakaava 564-2617 Pikkaralan kaupunginosa

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman palautteet ja vastineet

• Asemakaavan laatiminen on käynnistetty yhdyskuntalautakunnan 

päätöksellä 31.10.2023 § 495. 

• Asemakaavan osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) pidettiin 

mielipiteiden esittämistä varten nähtävillä 14.11.–18.12.2023. 

• Palautteita saatiin 23 kpl, joista yksityishenkilöiden jättämiä palautteita 

oli 16 kpl. Pelkästään Heikkilänkangas-Madekoskea koskevia 

palautteita saatiin 12 kpl, ja pelkästään Pikkaralaa koskevia palautteita 

6 kpl. Sekä Heikkilänkangas-Madekosken että Pikkaralan 

suunnittelualueita koskevia palautteita saatiin 5 kpl.

• Suunnittelualueilla toivottiin nykyisten palvelujen säilyttämistä..

• Osallistumis- ja arviointisuunnitelman palautteista ja niiden vastineista on 
koottu vuorovaikutusraportti. Palautteet vastineineen on kuvattu raportin 
teksteissä. Palautteita jättäneisiin yksityishenkilöihin viitataan numeroin
  

Kaavoituksen maanomistajatapaamiset keväällä 2024

• Keskeisten maanomistajien kanssa järjestettiin ryhmätapaamisia 

keväällä 2024. Tapaamisissa keskusteltiin alueiden suunnittelun 

lähtökohdista, lähtötiedoista, alustavista maankäytön suunnitelmista ja 

maanomistajien kiinnostuksesta kehittää omistamiaan maita uusilla 

rakennuspaikoilla. 

• Pikkaralan suunnitteluun liittyen järjestettiin neljä tapaamista

• Kaavoituksen edustajia tapaamisissa oli asemakaava-arkkitehti Eini 

Vasu ja vuorovaikutussuunnittelija Sirkku Kianto

• Tapaamisissa tunnelma oli hyvä ja odottava 

• Näissä tapaamisissa saatu tieto toimii osaltaan pohjatietona 

kaavaluonnoksissa esitettyihin maankäytön ratkaisuihin



OAS -rajaukseen 

verrattuna:

Vasankankaantien ja 

Kainuuntien kulma 

on jätetty pois 

asemakaavasta, 

koska se sijoittuu 

melualueelle.

OAS -rajaukseen verrattuna:

Asemakaavarajausta on 

pienennetty 

tarkoituksenmukaisemmaksi ja 

sijoittumaan enemmän Oulun 

kaupungin maalle

Asemakaavaluonnos

-kartta 13.3.2025

OAS = Osallistumis- ja 

arviointisuunnitelma 2023



Asemakaavaluonnoksen 
selvitykset ja yleissuunnitelmat

Asemakaava-arkkitehti Eini Vasu



Kaavojen selvitykset ja suunnitelmat / Pikkarala

Selvitykset:

- Hulevesiselvitys ja -suunnitelma (Sitowise)

- Maisemaselvitys (kaavoitus)

- Liikenneselvitys (A-insinöörit)

- Melu- ja tärinäselvitys (Akukon)

- Luontoselvitys (Sitowise)

Yleissuunnitelmat:

- Maankäytön (Luo arkkitehdit)

- Liikenteen (A-insinöörit), 

- Hulevesien (Sitowise), 

- Ympäristön (A-insinöörit), 

- Vesiverkon (Pikkaralan vesiosuuskunta ja Oulun Vesi) 

- Sähköverkon (Oulun Energia)
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Maankäyttösuunnitelma



Oulujokivarren osayleiskaavan 

tarkistus (2022) –kartta

• Uudet tontit esitettynä Oulujokivarren 
osayleiskaavan tarkistus (2022) –kartan 
päällä.

• Punaisella pistekatkoviivalla on esitetty 
Pikkaralan asemakaavaluonnoksen rajaus.

• Uudet tontit on rajattu mustalla viivalla ja 
rakennukset ruskealla.



Maanomistuskarttaote

• Uudet tontit esitettynä maanomistuskartan 
päällä.

• Punaisella pistekatkoviivalla on esitetty 
Pikkaralan asemakaavaluonnoksen rajaus.

• Uudet tontit on rajattu mustalla viivalla ja 
rakennukset ruskealla.

• Harmaalla on esitetty yksityisten omistamat 
maat

• Vihreällä on esitetty Oulun kaupungin 
omistamat maat

• Oranssilla on esitetty valtion omistamat 
maat (Vasankankaantie ja Kainuuntie)



Kulttuuriympäristö 1/2



Kulttuuriympäristö 2/2



Otteita GTK:n maaperä- ja sulfaattimaakartoista





Hulevesisuunnitelma

• Tulevassa tilanteessa suunnittelualueelle 
rakennetaan uusia asuintontteja sekä teitä. 
Alueen rakentumisen myötä hulevesien määrä 
hieman lisääntyy tulevaisuudessa. 

• Maankäytön muutos alueella on kuitenkin 
vähäistä, joten hulevesien määrä ei kuitenkaan 
lisäänny merkittävästi.    

• Hulevesien johtaminen ja hallinta perustuu 
tulevassa tilanteessa imeyttämiseen ja avo-
ojiin. 

• Kokoojakatujen varrelle esitetään imeytysojia, 
joiden avulla ehkäistään valunnan lisääntymistä 
ja haitta-aineiden kulkeutumista. 

• Hulevesien johtamis- ja tulvareitit ovat esitetty 
oheisella kartalla, joka on raportin liitteessä 1.



• Junarata kulkee sen verran kaukana suunnittelualueesta, ettei sillä ole vaikutusta melun ja tärinän osalta.

Liikennemelu- sekä raidemelu ja tärinäselvitykset



Liikenneselvitys sekä liikenteen ja 
ympäristön yleissuunnitelma



Liikenteen ja ympäristön yleissuunnitelma 1/7



Liikenteen ja ympäristön yleissuunnitelma 2/7



Liikenteen ja ympäristön yleissuunnitelma 3/7



Liikenteen ja ympäristön yleissuunnitelma 4/7
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Liikennesuunnitelman vaikutukset ja jatkotoimenpiteet

• Vasankankaantie on kulttuurihistoriallisesti merkittävä tie ja sen nykyinen linjaus 
on pyritty säilyttämään. 

• Katujen leventämisessä ja linjauksissa on pyritty mahdollisuuksien mukaan 
huomioimaan mm. nykyiset säilytettävät puut ja muut rakenteet kuten kivimuurit 
tms. 

• Nopeusrajoitusten laskeminen alueella lisää liikenneturvallisuutta. 

• Kaavan myötä alueelle voidaan rakentaa asuntoja ja saadaan luotua toimiva sekä 
tehokas katuverkko, joka täydentää nykyistä verkkoa. 

• Asemakaava edistää kestävää liikkumista jalankulun ja pyöräilyn osalta. 
Vasankankaantien kylätie parantaa jalankulku- ja pyöräliikenteen tasavertaista 
asemaa autoliikenteen rinnalla. Lisäksi koululle johtava Vasantie päällystetään, 
mikä parantaa pyöräilijöiden olosuhteita. Kulkeminen Pikkaralan kouluun jalan ja 
pyörällä on tulevaisuudessa turvallisempaa kylätietä pitkin. 

• Vasankankaantie ei ole nykyisin joukkoliikennereitti, joten kylätie-ratkaisu 
soveltuu joukkoliikenteen näkökulmasta hyvin Vasakankaantielle. Joukkoliikenteen 
reitti kulkee jatkossakin Vt 22 Kainuuntiellä. 

• Katujen mitoituksessa on huomioitu mahdollinen raskasliikenne sekä huolto- ja 
pelastusliikenne. Katutilassa on huomioitu ohjeiden mukaiset kohtaamis- ja 
pysähtymisnäkemät sekä lumi- ja hulevesien käsittelytilat. 

• Tulevassa tilanteessa kaava-alueen liittymät Kainuuntielle pysyvät 
nykyisellään. 

• Uuden pientaloasumisen myötä alueen matkatuotos kasvaa n. 
750 matkaa/vrk kaikki kulkumuodot ja vierasmatkat huomioiden. 
Näistä autolla n. 280 matkaa/vrk, pyörällä n. 60 matkaa/vrk ja jalan 
150 matkaa/ vrk. (Lähde: Suomen ympäristö 27/2008, Oulun 
tilastollinen vuosikirja 2023).  Kaavan myötä matkatuotos autolla 
arvioidaan olevan yhteensä noin 600 matkaa/vrk sis. nykyiset ja 
tulevat matkat. Vuonna 2040 matkatuotoksen arvioidaan olevan 
autolla n. 700 matkaa/vrk sis. nykyiset ja tulevat matkat. 

• Liikennejärjestelynä kylätie soveltuu hyvin Vasankankaantielle 
myös matkatuotosarvio ja vasankankaantien pituus (n. 1,85 km) 
huomioiden. Kylätiellä liikennemäärän tulisi olla enintään 1500 
ajon./vrk ja kylätien pituus alle 3 km (Lähde: Väyläviraston 
julkaisuja 54/2024). 

• Tulevasta kylätiestä tulee viestiä riittävästi etukäteen ja tiellä 
tulee olla selkeä opastus ohjaamassa tiellä kulkemista. 

• Alustava kustannusarvio suunnitelmalle on n. 2,1 milj.€ (väylä- ja 
ympäristörakentaminen).

Liikenteen ja ympäristön yleissuunnitelma 6/7



Liikenneselvityksen tiivistelmä

• Suunnittelualue ( n. 147 ha), jolle asemakaava laaditaan, sijaitsee Pikkaralan kaupunginosassa, n. 20 km etäisyydellä Oulun keskustasta kaakon suuntaan. 
Asemakaavan tarkoitus on alustavasti valmistua v. 2026. 

• Vasankankankaantien liikennejärjestelyt toteutetaan kylätienä (piennar 1,5 m + ajorata 3 m + piennar 1,5 m), tonttikatujen leveydet vaihtelevat 4,5 
m..5,5 m. 

• Alueen nopeusrajoituksia lasketaan. 

• Asemakaavassa toteutuu seuraavat tavoitteet: 

• Mahdollistaa asuinrakentamista 

• Alueella tulee olemaan toimiva ja tehokas katuverkko (sis. kokoojakadut, tonttikadut). Katualueilla varataan riittävät lumi- ja hulevesien 
käsittelytilat sekä näkemät. 

• Alueen viheryhteyksiä kehitetään, ottaen huomioon maisema-arvot. 

• Asemakaavassa on huomioitu moottoriajoneuvoliikenteen, jalankulku- ja pyöräliikenteen sekä huolto- ja pelastusliikenteen turvallisuus ja sujuvuus.

• Kaava edistää kestävää liikkumista kävelyn ja pyöräilyn osalta. Joukkoliikenteen reitti ja kulku nykyisille linja-autopysäkeille Kainuuntielle säilyy 
nykyisellään.

• Vasankankaantie on kulttuurihistoriallisesti merkittävä tie ja sen nykyinen linjaus säilyy pääosin. 

• Liikenteellisiä esteitä asemakaavan muutokselle ei tässä selvityksessä ilmennyt

Liikenteen ja ympäristön yleissuunnitelma 7/7



Asemakaavaluonnos

Asemakaava-arkkitehti Eini Vasu



26

Kaavasuunnittelu sekä Katujen ja ympäristön rakentamisen 

kustannukset Pikkarala

Väylärakentaminen yhteensä 1 684 106

Ympäristörakentaminen väylärakentamisesta 5 % 84 205

Yleiskustannukset edellisistä 20 % 353 662

Väylien ja ympäristön rakennuskustannukset yhteensä 2 121 973

Kaavoituskustannus
sis. kaavaselvitykset, 

yleissuunnittelu ja kaavoitustyö 135 000

Rakennussuunnittelu rakennuskustannuksista 8 % 170 000

Kaavoitus- ja rs-

suunnittelukustannukset yhteensä 305 000

Kaikki yhteensä 2 426 973

Uusien asuintonttien 
määrä, Pikkarala

Yhteensä 82

Uudet asuintontit yksityiset 42

Uudet asuintontit kaupunki 40

Asemakaavakarttaluonnos, 
Kaavoitus sekä katujen ja ympäristörakentamisen kustannukset



Asemakaavaluonnos 13.3.2025 
1/4



Asemakaavaluonnos 13.3.2025 
2/4
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Asemakaavaluonnoksesta palautteen antaminen

• Kaavaluonnosaineisto löytyy hankkeen projektikortilta:

https://www.ouka.fi/suunnitelmat-ja-hankkeet/pikkarala

Anna palautetta kaavaluonnoksesta:

• Kaavasta voi antaa palautetta 8.5.2025 saakka kirjaamoon: kirjaamo@ouka.fi

• Palautteessa tulee näkyä kaavan tunnus 564-2617

https://www.ouka.fi/suunnitelmat-ja-hankkeet/pikkarala
mailto:kirjaamo@ouka.fi


Oulujokivarsi –Pikkarala
Maankäyttösopimusten lähtökohtia

Kaupungingeodeetti Veikko Lehtinen
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Maapolitiikan linjaukset

• Oulun maapolitiikan linjaukset (2014) toteavat, että asemakaavoitettavien 
alueiden toteuttamiskustannukset kohdistetaan sopimuksilla kaavasta 
hyötyvien maanomistajien kustannuksiksi.

• Sopimuksilla varmistetaan, ettei hankkeista synny kaupungille 
kustannuksia. Kaikkien kaavasta hyötyvien alueen maanomistajien tulee 
sitoutua sopimuksiin.

• Sopimuksia voidaan nyt laatia, koska tavoitteena on kehittää kylien 
elinvoimaa ja osoittaa Pikkaralan alueelle täydentävää asuinrakentamista.
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https://www.ouka.fi/sites/default/files/attachments/Oulun_maapoliittiset_linjaukset_2014.pdf


Kaavasta tuleva hyöty

• Kaavasta tuleva hyöty on mahdollista ajatella

✓ uusina tontteina,

✓ uusina katuina ja kaupungin katujen kunnossapitona,

✓ mahdollisuutena saada pysyvä asuinpaikka lomarakennuspaikan tilalle.

• Maankäyttösopimukset laaditaan Oulujokivarressa niiden maanomistajien 
kanssa, joille kaavoitetaan uusia tontteja.

• Maankäyttösopimus on kaavojen toteuttamiseen liittyvä sopimus, joka 
tehdään maanomistajan kanssa. 
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Sopimuksen lähtökohtia
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• Maanomistajalla, jolle aiheutuu asemakaavasta merkittävää hyötyä, on velvollisuus osallistua 
kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin. 

• Maankäyttösopimukset perustuvat alueidenkäyttölain 12 lukuun.

• Kaupunki osallistuu kustannuksiin uusien kaupungille kaavoitettavien tonttien osuudella.

• Pikkaralan asemakaava-alueella  yhdyskuntarakentamisen kustannukset ovat noin 2,4 miljoonaa 
euroa. 

• Maankäytön sopimuskorvaus on Pikkaralan asemakaava-alueella 127 euroa asuinrakennusoikeus k-
m2 kohti (n. 25 500 €/ tontti, laskettuna 200 asuinrakennusoikeus k-m2 mukaan).

• Yleiset alueet, kuten kadut ja puistot, luovutetaan kaupungille korvauksetta maankäyttösopimuksen 
laatimisen yhteydessä.

• Sopimuskorvausta ei voida maksaa tontteina.



Kaavoitettavien tonttien rakentamisvelvollisuus

• Kaavoitettaville tonteille ei aseteta rakentamisvelvollisuusaikaa. 

• Maankäyttösopimuskorvauksen maksuaika on 6 kuukautta asemakaavan 
lainvoimaiseksi tulosta tai kun alueen katuyhteys on rakennettu. 

• Perustellusta syystä voidaan neuvotella edellä mainitun 
sopimuskorvauksen maksuaikataulun vaiheistamisesta useammalle 
vuodelle (esimerkiksi perusteltu syy voi olla sopimuskorvauksen määrän 
nouseminen yli 100.000 euroon). Tällöin korvaus voidaan sitoa 
elinkustannusindeksiin.

• Selvyyden vuoksi todetaan, että vaikka tonteille ei sopimuksilla aseteta 
rakentamisvelvollisuutta, voidaan rakentamiskehotuksia antaa jatkossa 
myös Pikkaralan asemakaava-alueella.
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Maankäyttösopimuksen ehtoihin sitoutuminen

• Jos maanomistaja ei sitoudu tässä esitettäviin maankäyttösopimukseen 
sisältyviin velvoitteisiin, jätetään kyseinen uusi tontti kaavoittamatta.

• Näitä velvoitteita ovat esimerkiksi sopimuskorvauksen määrä ja sen 
maksaminen kuusi kuukautta kaavan lainvoimaiseksi tulon jälkeen ja 
katujen ja yleisten alueiden luovuttaminen kaupungille korvauksetta.

• Lähtökohtaisesti puistotkin tulee luovuttaa korvauksetta, koska ne tulevat 
olemaan kaupunkilaisten yhteisessä käytössä eikä niitä tulla hyödyntämään 
metsätalouskäytössä. Puistoihin sijoittuu myös yleisessä käytössä olevia 
venevalkama-alueita.

• Maanomistajan omistama laajempi metsä voidaan merkitä asemakaavaan 
MY-alueeksi. 
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Lomarakennuspaikan muuttaminen pysyvään asuinkäyttöön

• Pikkaralan ja Heikkilänkangas-Madekosken esitetyillä kaava-alueilla 
sijaitsee yhteensä 36 sellaista rakennuspaikkaa, joissa rakennus on 
rekisteröity loma-asumista varten. Asemakaavaa laadittaessa nämä paikat 
kaavoitetaan vakituiseen asumiseen soveltuviksi.

• Asemakaavan tultua voimaan kiinteistönomistajan tulee erikseen hakea 
rakennuksen käyttötarkoituksen muuttamista vakituiseksi asunnoksi. 
Käyttötarkoituksen muutoksen myöntää rakennusvalvonta.

• Yhdyskuntalautakunnalle esitetään, että käyttötarkoituksen muutoksen 
yhteydessä Pikkaralan ja Heikkilänkankaan-Madekosken loma-asuntojen 
omistajilta peritään ylimääräinen 5000 e maksu, jolla katetaan kaupungilla 
yhdyskuntarakentamisesta syntyviä kustannuksia.



Muuta maankäyttösopimusten laadinnasta

• Alueen maanomistajia, joille kaavoitetaan uusia rakennuspaikkoja eli 
kaavan mukaisia tontteja, lähestytään maankäyttösopimuksiin liittyen ensin 
kirjeillä vuonna 2025 (tavoitteena on, että kirjeet lähtevät syyskuuhun 
mennessä maanomistajille).

• Kirjeessä maanomistajilta kysytään, sitoutuvatko he esitettäviin 
maankäyttösopimusten ehtoihin. Tarvittaessa kukin maanomistajataho 
voidaan tavata ja keskustella sopimuksen yksityiskohdista.

• Kaupunki harkitsee omaa sitoutumistaan maankäyttösopimuksiin ja 
asemakaavojen eteenpäin vientiä sen perusteella, kuinka moni 
maanomistaja on valmis sitoutumaan näihin periaatteisiin.
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