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Tiedotus- ja keskustelutilaisuus Pikkaralan koulu ti 22.4.2025 klo 18-20

OHJELMA

- Tilaisuuden avaus ja kaupungin edustajien esittaytyminen
* Yhdyskuntalautakunnan puheenjohtaja Jani Térmi

- Hankkeen esittely ja tavoitteet
« Kaavoitusjohtaja Kari Nykanen

- Asemakaavaluonnoksen, yleissuunnitelmien ja selvitysten esittelyt
« Kaavoitus: asemakaava-arkkitehti Eini Vasu,
« Kadut ja lilkenne: kaupungininsinori Eelis Rankka
* Oulun Vesi ja Pikkaralan Vesiosuuskunta

- Maankayttosopimusten lahtokohtia
* Maa ja mittaus Kaupungingeodeetti Veikko Lehtinen ja maanmittausinsinddri Sini Selin

- Keskustelu ja kysymykset

- Tilaisuuden paattaminen
* Yhdyskuntalautakunnan puheenjohtaja Jani Tormi
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ASEMAKAAVAN LUONNOS
Asemakaava 564-2617, Pikkaralan kaupunginosa

Kaavatyyppi: vaikutuksiltaan merkittava asemakaava

Pikkaralan kaupunginosassa on vireilla asemakaavan laatiminen. Asemakaava-
alueella on Oulun kaupungin maanomistuksen liséksi useita yksityisia
maanomistajia ja valtion omistamia tiealueita. Asemakaava laaditaan yhteistydssa
maanomistajien kanssa. Asemakaavan laatiminen on kaynnistynyt kaupungin
aloitteesta.

Tavoitteena on kehittaa kylien elinvoimaa ja tukea alueen nykyista kylaasutusta ja
palveluita osoittaen uutta tdydentavaa asuinrakentamista, samalla turvaten alueen
luonto-, maisema- ja rakennetun kulttuuriympariston -arvoja. Tyd pohjautuu
Oulujokivarren osayleiskaavan periaatteisiin. Alustava aikataulutavoite on, etta
maankayttosopimukset ja asemakaava olisivat valmiina vuonna 2026.

Asemakaava-alueen pinta-ala on noin 103 ha. Asemakaavan suunnittelun pohjaksi
on laadittu alueen maankayton, lilkkenteen, ympariston, hulevesien seka sahkd- ja
vesihuollon yleissuunnitelmat. Koko alueen mitoitusvakiluku on yhteensa noin 373
asukasta, sisaltden olevien asuinkiinteistdjen (26 kpl) asukasmaaran 49 hloa, seka
uusien tonttien (80 kpl) mitoitushenkildluvun 324 hléa. Asumisen lisaksi alueelle
muodostuu nelja palvelutonttia, joista yhdella sijaitsee Pikkaralan koulu.
Asemakaavalla muodostuvat Pikkaralan kaupunginosan korttelit 10-34.

Asemakaavan luonnos nahtaville.
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Tavoiteaikataulu:

2023 marras-joulukuu:
2024 kevat:

2025 kevat:
2025-2026:

2026 syksy:

2026 loppuvuosi:
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Kuva 1. Ote opaskartasta, jossa asemakaava-alue on rajattu mustalla viivalla.

Kaynnistaminen, OAS
Keskeisten maanomistajien ryhmatapaamiset / kaavoitus

Asemakaavaluonnos

Maanomistajien sopimusneuvottelut / maa ja mittaus

Asemakaavaehdotus
Hyvaksymiskasittelyt

ja maankayttosopimukset

Valmistelija: asemakaava-arkkitehti Eini Vasu



Asemakaava 564-2617 Pikkaralan kaupunginosa

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman palautteet ja vastineet

* Asemakaavan laatiminen on kaynnistetty yhdyskuntalautakunnan
paatoksella 31.10.2023 § 495.

* Asemakaavan osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) pidettiin
mielipiteiden esittamista varten nahtavilla 14.11.-18.12.2023.

» Palautteita saatiin 23 kpl, joista yksityishenkildiden jattamia palautteita
oli 16 kpl. Pelkastaan Heikkilankangas-Madekoskea koskevia
palautteita saatiin 12 kpl, ja pelkastaan Pikkaralaa koskevia palautteita
6 kpl. Seka Heikkilankangas-Madekosken etta Pikkaralan
suunnittelualueita koskevia palautteita saatiin 5 kpl.

* Suunnittelualueilla toivottiin nykyisten palvelujen sailyttamista..

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman palautteista ja niiden vastineista on
koottu vuorovaikutusraportti. Palautteet vastineineen on kuvattu raportin
teksteissa. Palautteita jattaneisiin yksityishenkil6ihin viitataan numeroin

Kaavoituksen maanomistajatapaamiset kevaalla 2024

+ Keskeisten maanomistajien kanssa jarjestettiin ryhmatapaamisia
kevaalla 2024. Tapaamisissa keskusteltiin alueiden suunnittelun
lahtokohdista, [ahtotiedoista, alustavista maankaytdn suunnitelmista ja
maanomistajien kiinnostuksesta kehittad omistamiaan maita uusilla
rakennuspaikoilla.

» Pikkaralan suunnitteluun liittyen jarjestettiin nelja tapaamista

« Kaavoituksen edustajia tapaamisissa oli asemakaava-arkkitehti Eini
Vasu ja vuorovaikutussuunnittelija Sirkku Kianto

» Tapaamisissa tunnelma oli hyva ja odottava

» Naissa tapaamisissa saatu tieto toimii osaltaan pohjatietona
kaavaluonnoksissa esitettyihin maankayton ratkaisuihin

PIKKARALA

Kutsut ja osallistuneet

Kirjeita Kidosn
Nelja jera saaneet Neuvotteluihin
: lahetettiin G :
tapaamista henkil6t osallistuneet
kpl
Ikm
Pikkaralan nelja 18 15 8

ryhmaa OU LU



OAS -rajaukseen verrattuna: OAS = Osallistumis- ja
Asemakaavarajausta on arviointisuunnitelma 2023
pienennetty

tarkoituksenmukaisemmaksi ja

sijoittumaan enemman Oulun

kaupungin maalle

OAS -rajaukseen
verrattuna:
Vasankankaantien ja
Kainuuntien kulma
on jatetty pois
asemakaavasta,
koska se sijoittuu
melualueelle.

Asemékaavaluonnos OULU

-kartta 13.3.2025



Asemakaavaluonnoksen
selvitykset ja yleissuunnitelmat

Asemakaava-arkkitehti Eini Vasu
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Kaavojen selvitykset ja suunnitelmat / Pikkarala

Selvitykset:

- Hulevesiselvitys ja -suunnitelma (Sitowise)
- Maisemaselvitys (kaavoitus)

- Liikenneselvitys (A-insinodrit)

- Melu- ja tarinaselvitys (Akukon)

- Luontoselvitys (Sitowise)
Yleissuunnitelmat:

- Maankaytdn (Luo arkkitehdit)

- Liikenteen (A-insindorit),

- Hulevesien (Sitowise),

- Ymparistdn (A-insindorit),

- Vesiverkon (Pikkaralan vesiosuuskunta ja Oulun Vesi)
- Sahkoverkon (Oulun Energia)



Pikkarala

AO-tontit (keskipinta-ala n. 1650 m?), 1 kpl AP-
korttelialue.

Uudet rakentamiskiyttdon otettavat alueet padosin
yleiskaavan mukaisilla asumiseen varatuilla alueilla.

Lisiksi tiydennysrakentamista olemassa olevan

rakennuskannan joukossa.

Laajuustiedot:

Uudet tontit

AO 78
AP 1
Als 1
Yht. 80

AO-tonteista 37 kpl ja AP-tontti kaupungin omistamalla
maalla. 2 kpl AO-tontteja osin kaupungin, osin
yksityisen omistamalla maalla. Loput tontit yksityisessd
maanomistuksessa.

Maankayttosuunnitelma

\,




Oulujokivarren osayleiskaavan
tarkistus (2022) -kartta

* Uudet tontit esitettyna Oulujokivarren
osayleiskaavan tarkistus (2022) —kartan
paalla.

« Punaisella pistekatkoviivalla on esitetty
Pikkaralan asemakaavaluonnoksen rajaus.

« Uudet tontit on rajattu mustalla viivalla ja
rakennukset ruskealla.
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Maanomistuskarttaote

« Uudet tontit esitettyna maanomistuskartan
paalla.

* Punaisella pistekatkoviivalla on esitetty
Pikkaralan asemakaavaluonnoksen rajaus.

* Uudet tontit on rajattu mustalla viivalla ja
rakennukset ruskealla.

\ | AN « Harmaalla on esitetty yksityisten omistamat
_— 4 maat

» Vihrealla on esitetty Oulun kaupungin
omistamat maat

* Oranssilla on esitetty valtion omistamat
maat (Vasankankaantie ja Kainuuntie)
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Kulttuuriymparisto 1/2

Kulttuuriympiristd

Valtakunnallisesti arvokas maisema-alue (VAMA):

Oulujokilaakson kultruurimaisemat

Valtakunnallisesti arvokas maisema-alue.

Oulujoen laakso, Turkansaaren ympiristosti Muhoksen rajalle. Alueen arvot on kuvartu
Oulujokivarren osayleiskaavan kaavaselostuksessa. Aluetta koskee valtakunnallisten
alueidenkiyttdravoitteiden kultruuriympiristod koskevar tavoitteer (MRL 24 §). Alue pidetiin
maisemalliset arvor turvaavassa kiyrossi. Alueella oleva rakennus-taiteellisesti tai
kultruurihistoriallisesti arvokas rakennuskanta siilyterdin. Alueelle rakennertaessa tai aluetra muulla
tavoin muurettaessa on huolehdittava sen erityisten arvojen siilymisesti. Toimenpiteet tulee sopeurtraa
alueen maisemallisiin, kultruurihistoriallisiin arvoihin. Mastot ja muut maisemassa nikyvit
rakennelmart on toteutettava niin, etteivit ne turmele kaunista maisemakuvaa. Alueella rulee
noudarraa Oulujokivarren maisemanhoitosuunnitelmaa, kulloinkin voimassa olevia hyvin
metsinhoidon suosituksia seki rakentamis- ja korjaustapaohjeita.

Rakennerun kulttuurivmpiriston vaalimisen kannalta maakunnallisesti arvokas alue:

Vasankangas ja Oulu-Kajaani -maantie

Kylikuvallisesti arvokas alue (Oulujokivarren osayleiskaava 2022).

Kylikuvan sailymisen kannalta merkittivi rakennus- ja aluekokonaisuus.

Alueiden arvot on kuvarru kaavaselostuksen liicreessi. Oulun kaupungin arvokkaiden alueiden
rakennusperintdd vaalitaan pitimilli alue ja rakennukser tarkoituksenmukaisessa kiytdssi.
Kultruuriympiriston, kylikuvan ja rakennusperinnén erityispiirteet rulee siilyreii (MRL 39 §).
Arvokkaiden rakennusten ulkoasua ei saa muuttaa siten, etti niiden kultruurihistoriallisesti arvokas tai
miljoon kannalta merkittivi luonne turmeltuu. Aluerra tulee kehittii sen erityisid arvoja kunnioittaen
ja muurosten tulee alueella olla erityisen hyvin ympiristoon sopivia. Uudisrakennusten tulee sopeutua
ympiriston arvokkaisiin rakennuksiin ja arvokkaaseen miljooseen. Alueella rulee noudarraa alueen
kehittimisohjeita seki rakentamis- ja korjaustapaohjeita. Alueella suositellaan noudatettavaksi
kulloinkin voimassa olevia hyvin metsinhoidon suosituksia hakkuista maisemallisesti herkilli alueilla.

Rakennetun kultruuriympiristén vaalimisen kannalta maakunnallisesti arvokas tie:

Oulu - Kajaani -maantie

Vanhan Oulu-Kajaani -maantien, ns. keisarintien tiejakso, jolla on parhaiten siilynyt vanhan maantien
piirteiti. Suunnirtelussa ja rakentamisessa on tuettava tien linjauksen seki kultruurihistoriallisten ja
maisemallisten arvojen sailymisti.

Rakennetun kulttuuriympiriston vaalimisen kannalra arvokkart kohteet. Kohreiden kuvaus
2.vaihemaakunrakaavan selvitysaineisto, Pohjois-Pohjanmaan rakennetru
kultruuriympiristé (2015) seki Oulujokivarren osalyleiskaavan inventointi, Oulujokivarren
rakennusperinté (2005).

Rakennustaiteellisesti ja kultruurihistoriallisesti arvokkaita kohreira tulee hoitaa ja kiyreid
siten, ertd niiden arvo siilyy. Kohteen ympiristd on siilytettivi. Ulkoasua muuttavia
toimenpiteitd tai pihapiirin tiydennysrakentamista suunniteltaessa on pyydettivi
museoviranomaisen lausunto. Arvokkaira rakennuksia ei saa purkaa ilman lupaa.

OuULU



Kohteet:

[ ] L X J [ ] [ X J
Ku Ittu u rlym pa rlsto 2/2 1. Nikula Inventoitu Oulujokivarren OYK:n inventointiaineistoissa Oulujokivarren

Vasankankaantie 435 rakennusperintd 2005, arvoterru arvoluokkaan A2, Tarkisteraan arvotus
asemakaavan yhteydessi. Asuinrakennus, naverra, piharakennus, otsa-aitra
(1800/19200-1. vaihde), asuinrakennus (1950-1.), piharakennuksia.

2. Vasankangas Maakunnallisesti arvokas (2. vaihemaakuntakaava 2015)
Vasanbankaantic 64 Suojelukohde {Oulujokivarren osayleiskaava 2022)
Pidrakennus (1921), puchi ja naverra (1900-1. alku), vaare- ja jyviairar (1800-1.),

elosuoja/riihi/ruumenhuone (1920-1), paja ja sauna.

3. Mikitupa Suojelukohde {OQulujokivarren osayleiskaava 2022). Paikallisesti arvokas.
V asantic 3 Asuin-karjarakennus (1953). Vasanrien kiviaira.
4. Alavasala Maakunnallisesti arvokas (2. vaihemaakunrakaava 2015).
Varantie 21 Suojelukohde (Oulujokivarren osayleiskaava 2022)
Piirakennus (1886), asuinrakennus (1700-1.+1853), puchi (1852-74), aitra
(mahd. 1886), ent. airra nyk. savusauna (1700-1), laro (mahd. 1900-1. vaihde).

5. Ylivasala Maakunnallisesti arvokas (2. vaihemaakuntakaava 2015)

Vasantie 25 Suojelukohde {Oulujokivarren osayleiskaava 2022)
Piirakennus (1890), pikkupuoli (1700-1.), otsa-aitta (1815).

6. Pikkaralan kouly ~ Maakunnallisesti arvokas (2. vaihemaakunrakaava 2015)

I aiantie 121 Suojelukohde (Oulujokivarren osayleiskaava 2022)
Koulurakennuksia (1913, 1954, 1976 ja 1991-93), piharakennus (1950-1.).

7. Penttili Invenroitu Oulujokivarren OYK:n inventoinriaineistoissa Oulujokivarren
V asanbankaaniie 165~ rakennusperintd 2003, arvorerru arvoluokkaan A2, Tarkisteraan arvorus
asemakaavan yhreydessi. Piirakennus (runko mahd 1930-1.), puochi ja naverta

{mahd. 1900-1. alku)

Arkeologinen kulttuuriperinto

sm-1 Pikkaralan kaava-alueelta runnetaan kaksi muinaismuistolain (295/1963) rauhoirtamaa kiinteid
muinaisjainnisci, jotka ovat
Sm-1 Ajoirramaron kuoppakohde Vasankangas (1000031626)
Sm-2jaSm-3  Varhaismerallikaurinen asuinpaikka ja
knoppakohde  Kivelinkangas (1000006629).

Historialliset asuinpaikat:

muirta kulrruriperineikohreira
1. Oulunsuu Vasala (1000049731)
2. Oulunsuu Hikanaho (1000049732)




Otteita GTK:n maapera- ja sulfaattimaakartoista
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Hulevesisuunnitelma

» Tulevassa tilanteessa suunnittelualueelle
rakennetaan uusia asuintontteja seka teita.
Alueen rakentumisen myo6ta hulevesien maara
hieman lisaantyy tulevaisuudessa.

~+ Maankaytdon muutos alueella on kuitenkin
vahaista, joten hulevesien maara ei kuitenkaan
lisadnny merkittavasti.

. Hulevesien.IJohtaminenja hallinta perustuu
tulevassa tilanteessa imeyttamiseen ja avo-
ojiin.

» Kokoojakatujen varrelle esitetaan imeytysojia,
joiden avulla ehkaistaan valunnan lisaantymista
Ja haitta-aineiden kulkeutumista.

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

MERKINNAT
=== Suunnittelualueen raja
[ valuma-alueen raja
—— Padauoma
AN/ v Oja

3 o i wisin = Hulevesiviemari
_// , A Kiinteistoraja

Kadun notkoxohla tarvilsed tulvaredin kohli pddojaa
S

S AN Tulvareitti saattaa johtaa kadun pahjoispaahan. Pyritadn N B
\ johtafmasn kadun etelgashan

\ ] 7 \
P
- &
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Liilkennemelu- seka raidemelu ja tarinaselvitykset

241602-07-A Liite D

Pikkarala, Oulu
Asemakaavan likennemelusalvitys

6.2 Asemakaavan lilkennemeluselvitys
Pikkarala, Oulu (Akukon Oy 6.3.2025)

» Asemakaavatydn yhteydessa alueelle on laadittu
meluselvitys Akukon Oy:n toimesta.

A-sanitasoerotus

Virreilla rajat alue, jolla uusien asuin-
rakennusten ulkokuoren Alnitasoerchs
fulee ofa vahintaan 30 98

» Pikkaralan yleissuunnitelman mukainen maankaytto ei
edellyasemakaavanta erillista melunsuojausta.

* Jokaisella asuintontilla on osoitettavissa oleva alue,

jolla melun raja-arvot eivat ylity, ja joka voidaan siten
osoittaa oleskelualueeksi.

* Asuinrakennusten yleisvaatimus A-aanitasoerotukselle
30 dB on riittava. Alue, jolla vaatimusta tulee

edellyttad, on merkitty viereiseen kuvaan vihrealla
rajauksella.

Junarata kulkee sen verran kaukana suunnittelualueesta, ettei silla ole vaikutusta melun ja tarinan osalta.
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Liikenneselvitys seka litkkenteen ja
ympariston yleissuunnitelma
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Liikenteen ja ympariston yleissuunnitelma 1/7

6.2 Likkennejarjestelyt tulevassa tilanteessa

Ratkaisuesitys (liitteen 1 yleissuunnitelmakartta)

Kaava-alueelle kulku tapahtuu nykyiseen tapaan kahdesta liittymasta Kainuuntielta Vasankankaantien kautta.

Vasankankaatien nykyinen linjaus sdilyy padosin ja vayla toteutetaan kylatieng, jossa 3 m leved ajorata kulkee 1,5
m leveiden pientareiden keskelld. Ajoneuvot hyédyntavat kohtaamistilanteessa piennarta huomioiden
jalankulkijat ja pyorailijat. Kavelijat ja pyorailijat kulkevat pientareella. Kyldtie tulee olemaan noin 1,85 km pitka.
Vasankankaantien nopeusrajoitus lasketaan

* 40 km/h -> 30 km/h.

« 80 km/h -> 40 km/h

Pikkaralan alueelle rakennetaan uusia tonttikatuja ja nykyisia yksityisteitda muutetaan kaduiksi. Vaylat
paallystetaan. Ainoastaan Vasantie jaa sorapintaiseksi.

Katualueiden mitoituksessa huomioidaan ohjeiden mukaiset kohtaamis- ja pysdhtymisnakemat seka lumi- ja
hulevesien kasittelytilat. Tonttikatujen paihin esitetadan kaantépaikat, joissa varataan riittavat lumitilat.

Vasankankaantielle ei jatkossa esiteta linja-autopysakkeja. Joukkoliikenteen reitti kulkee Kainuuntien kautta.



Liikenteen ja ympariston yleissuunnitelma 2/7

6.2 Likkennejarjestelyt tulevassa tilanteessa

Ratkaisuesitys

* Kylatien liikenteellinen periaate eri lilkkennetilanteessa
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Liikenteen ja ympariston yleissuunnitelma 3/7

6. Suunnitteluratkaisu

6.2 Likkennejarjestelyt tulevassa tilanteessa

Ratkaisuesitys

Alustavat poikkileikkaukset

» Kokoojakatu, kylatie 14 m

+ Pitkat tonttikadut 13,5 m, jossa ajorata 5,5 m.
* Lyhyet tonttikadut 13 m, jossa ajorata 5,0 m

* Pihakatumaiset tonttikadut (Vasantie) 12,5 m, jossa ajorata
45 m.

» Katualueilla varataan riittavat lumi- ja hulevesien
kasittelytilat.

» Kaavassa katualueilla on pyritty vahintaan esitettyyn
leveyteen. Osassa kohtaa katutilan leveys poikkeaa
keskimaarisesta. Naissa kohtaa on mm. pyritty
sailyttamaan nykyisia tontin rajoja.

1.50

300 [150]  [1.50]
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6. Suunnitteluratkaisu
6.2 Liikkennejarjestelyt tulevassa tilanteessa

Vasantien vaihtoehtotarkastelut

« Vasantielle tutkittiin kahta poikkileikkausvaihtoehtoa
o Vaihtoehto 1: katualue 13,5 m

O

o Vaihtoehto 2: katualue 12 m, jossa riittava maara pysahtymislevikkeita ohitustilanteisiin. Pysakkilevikkeen

kohdalla katualue 15 m.

» Suunnittelussa paadyttiin valitsemaan vaihtoehto Ve1 jatkoon, jossa ajorataa kavennetaan 5,5 m -> 4,5 m. Talla
varmistetaan huolto- ja pelastusliikenteen toimiminen ja henkiléautoliikenteen kohtaaminen linjaosuuksilla.

Pysahtymis-

Vasantie
Vasantie Vasantie
. Tonttikatu Ve2 Tonttikatu Ve2
Tonttikatu Ve1 i e
Katualue Katualue, pysahtymislevike
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13.50 ' Viheralue, ' Viheralue, Viheralue, '
r\\/lt:eralue, ;/u?eralue, hulevesien hulevesien hulevesien
ulevesien ulevesien i i if
Viivytys bl viivytys Ajorata viivytys viivytys Alorsta
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Suunnittelualue

Sailyva metsdinen alue

Sailyva havu- /lehtipuu
Sailyva peltoalue

Sailyva muinaismuistoalue
Istutettava lehtipuu
Istutettava havupuu

Nurmi

Niitty

Asfaltti

Sora/ kivituhka

Hulevesipainanne

Tulvareitti
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Liikennesuunnitelman vaikutukset ja jatkotoimenpiteet

« Vasankankaantie on kulttuurihistoriallisesti merkittava tie ja sen nykyinen linjaus
on pyritty sailyttamaan.

« Katujen leventamisessa ja linjauksissa on pyritty mahdollisuuksien mukaan
huomioimaan mm. nykyiset sailytettavat puut ja muut rakenteet kuten kivimuurit
tms.

» Nopeusrajoitusten laskeminen alueella lisaa liikenneturvallisuutta.

 Kaavan myo6ta alueelle voidaan rakentaa asuntoja ja saadaan luotua toimiva seka
tehokas katuverkko, joka taydentaa nykyista verkkoa.

» Asemakaava edistaa kestavaa liikkkumista jalankulun ja pyorailyn osalta.
Vasankankaantien kylatie parantaa jalankulku- ja pyoraliikenteen tasavertaista
asemaa autoliikenteen rinnalla. Lisaksi koululle johtava Vasantie paallystetaan,
mika parantaa pyorailijdiden olosuhteita. Kulkeminen Pikkaralan kouluun jalan ja
pyoralla on tulevaisuudessa turvallisempaa kylatieta pitkin.

« Vasankankaantie ei ole nykyisin joukkoliikennereitti, joten kylatie-ratkaisu
soveltuu joukkoliikenteen nakékulmasta hyvin Vasakankaantielle. Joukkoliikenteen
reitti kulkee jatkossakin Vt 22 Kainuuntiella.

« Katujen mitoituksessa on huomioitu mahdollinen raskasliikenne seka huolto- ja
pelastusliikenne. Katutilassa on huomioitu ohjeiden mukaiset kohtaamis- ja
pysahtymisndakemat seka lumi- ja hulevesien kasittelytilat.

YHDYSKUNTA- JA
YMPARISTOPALVELUT

« Tulevassa tilanteessa kaava-alueen liittymat Kainuuntielle pysyvat
nykyisellaan.

« Uuden pientaloasumisen myota alueen matkatuotos kasvaa n.
750 matkaa/vrk kaikki kulkumuodot ja vierasmatkat huomioiden.
Naista autolla n. 280 matkaa/vrk, pyoralla n. 60 matkaa/vrk ja jalan
150 matkaa/ vrk. (Léhde: Suomen ymparisto 27/2008, Oulun
tilastollinen vuosikirja 2023). Kaavan myota matkatuotos autolla
arvioidaan olevan yhteensa noin 600 matkaa/vrk sis. nykyiset ja
tulevat matkat. Vuonna 2040 matkatuotoksen arvioidaan olevan
autolla n. 700 matkaa/vrk sis. nykyiset ja tulevat matkat.

* Likkennejarjestelyna kylatie soveltuu hyvin Vasankankaantielle
myos matkatuotosarvio ja vasankankaantien pituus (n. 1,85 km)
huomioiden. Kylatiella liikennemaaran tulisi olla enintaan 1500
ajon./vrk ja kylatien pituus alle 3 km (Lahde: Vaylaviraston
julkaisuja 54/2024).

« Tulevasta kylatiesta tulee viestia riittavasti etukateen ja tiella
tulee olla selkea opastus ohjaamassa tiella kulkemista.

« Alustava kustannusarvio suunnitelmalle on n. 2,1 milj.€ (vayla- ja
ymparistorakentaminen).

OuULU



Liikenteen ja ympariston yleissuunnitelma 7/7

Liikenneselvityksen tiivistelma

. Suunnittelualue ( n. 147 ha),IJ

i olle asemakaava laaditaan, sijaitsee Pikkaralan kaupunginosassa, n. 20 km etaisyydelld Oulun keskustasta kaakon suuntaan.
Asemakaavan tarkoitus on a

ustavasti valmistua v. 2026.

. Vassagkankankaantien likennejarjestelyt toteutetaan kylatiena (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 riittavat lumi- ja hulevesien
kasittelytilat seka nakemat.

*  Alueen viheryhteyksia kehitetdan, ottaen huomioon maisema-arvot.
+  Asemakaavassa on huomioitu moottoriajoneuvoliikenteen, jalankulku- ja pydraliikenteen seka huolto- ja pelastusliikenteen turvallisuus ja sujuvuus.

. Kagva <e|<|j__i§téé kestavaa liikkumista kavelyn ja pyorailyn osalta. Joukkoliikenteen reitti ja kulku nykyisille linja-autopysakeille Kainuuntielle sailyy
nykyisellaan.

*  Vasankankaantie on kulttuurihistoriallisesti merkittava tie ja sen nykyinen linjaus sailyy paaosin.

* Liikenteellisia esteitd asemakaavan muutokselle ei tassa selvityksessa ilmennyt

YHDYSKUNTA- JA
YMPARISTOPALVELUT OULU
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Asemakaavakarttaluonnos, = .
Kaavoitus seka katujen ja ymparistorakentamisen kustannukset

Uusien asuintonttien Yhteensa 82
maara, Pikkarala

Uudet asuintontit yksityiset 42

Uudet asuintontit kaupunki 40

Kaavasuunnittelu sekad Katujen ja ympariston rakentamisen
kustannukset Pikkarala

Vaylarakentaminen yhteensa 1684 106
Ymparistorakentaminen vaylarakentamisesta 5 % 84 205
Yleiskustannukset edellisista 20 % 353 662
Vdylien ja ympariston rakennuskustannukset yhteensa 2121973

sis. kaavaselvitykset,

Kaavoituskustannus yleissuunnittelu ja kaavoitustyo 135 000
Rakennussuunnittelu rakennuskustannuksista 8 % 170 000
Kaavoitus- ja rs-

suunnittelukustannukset yhteensa 305 000

Kaikki yhteensa 2426 973




‘Asemakaavaluonnos 13.3.2025

ASEMAKAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET

A Asuinrakennusten korttelialue.
AP Asuinpientalojen korttelialue.
AO Erillispientalojen korttelialue.

Nykyiset asuinkdytossa olevat kiinteistot.

AO EriIIispientho]en korttelialue.
Uudet tontit.

N AM Maatilojen talouskeskusten korttelialue.

Palvelurakennusten korttelialue.

P
PL Lahipalvelurakennusten korttelialue.
VL é Lahivirkistysalue.
AN A
EMT Mastoalue.
EV Suojaviheralue.
M Maa- ja metsatalousalue.
[ /: L Alue, jolla ympéristd sailytetadn.
4
MA Maisemallisesti arvokas peltoalue.

Maa- ja metsatalousalue jolla on erityisia
ymparistéarvoja.
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Korttelin numero.

Ohijeellisen tontin numero.

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

Rakennusoikeus kerrosalaneliometreina.

Lukusarja, jossa edellinen luku osoittaa sallitun
asuntokerrosalan neliémetreissé ja jalkimmainen luku sallitun
talous- ja huoltotilojen kerrosalan nelidmetreissa.

Lukusarja, jossa edellinen luku osoittaa sallitun asuntokerrosalan
neliémetreissa ja jalkimmainen luku sallitun autosuojan, talous- ja
huoltotilojen kerrosalan neliometreina.

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

Rakennusala.

Ohijeellinen rakennusala.

Ohijeellinen rakennusala, jolle saa sijoittaa yhdyskuntateknista

huoltoa palvelevia rakennuksia.

Ohjeellinen leikki- ja oleskelualueeksi varattu alueen osa.

Sailytettavaa puustoa.

Séilytettava puu.

Ohijeellinen ajoyhteys.
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Ohjeellinen pysakdimispaikka.

Johtoa varten varattu alueen osa.

Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestad
ajoneuvoliittymaa.

Alueelle on rakennettava melusuojaus. Merkinta osoittaa
suojauksen likimaaraisen sijainnin.

TIE -merkinnalla osoitettu maakunnallisesti arvokas tielinjaus.
Alueen rakennetun ympariston kokonaisuus, ominaispiirteet ja
identiteetti on turvattava alueen muutosten suunnittelussa seka
kaytéssa. Alueen arvot, monimuotoisuus ja ajallinen
kerroksisuus tulee huomioida. Katu- ja ympéristdsuunnitelmista
tulee pyytaa museoviranomaisen lausunto.

Historiallisen ajan talonpaikat. Alue, jolla karttaselvityksen
perusteella sijaitsee noin vuodelta 1750 oleva tai sitd vanhempi
talonpaikka. Alueen ja sen |ahiympariston arkeologinen
séilyneisyys tulee selvittda tarkemman suunnittelun
yhteydessa. Sijaintimerkinta ohjeellinen.

Alueen osa, jolla sijaitsee muinaismuistolailla (295/1963)
rauhoitettu kiinted muinaisjaannds. Alueen kaivaminen,
peittdminen, muuttaminen, vahingoittaminen ja muu siihen
kajoaminen on muinaismuistolain nojalla kielletty. Aluetta
koskevista tai siihen liittyvista suunnitelmista tulee pyytaa
museoviranomaisen lausunto. (sm-merkintaan liittyva
kirjaintunnus viittaa kaavaselostuksessa olevaan
kohdeluetteloon.)

Suojeltava rakennus. Rakennus on korjaus- ja muutostdiden
yhteydessa korjattava sen kulttuurihistorialliset ja
rakennustaiteelliset arvot sailyttden. Julkisivukorjauksissa tulee
kéyttaa alkuperaisia tai niita vastaavia materiaaleja.
Sisatiloissa voidaan tehda toiminnan vaatimia muutoksia.
Korjaus- ja muutostoimenpiteista tulee pyytaa
maakuntamuseon/museoviraston lausunto.

o
]
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Suojeltava rakenne.

Merkinnalla on osoitettu silytettavat kulttuurihistoriallisesti
arvokkaat rakenteet, rakenteiden alueet, rauniot tms. alueen
historiaan liittyvat kohteet, jotka on silytettava tai niita voidaan
hyddyntaa alueen kayttoa palvelevissa rakenteissa. Muutokset
voidaan tehda ennallistavina tai muuten kohteiden arvoihin
soveltuvalla tavalla. Muutostdiden yhteydessa purettavat
rakenteet tai kohteet on dokumentoitava. Toimenpiteista tulee
pyytdd museoviranomaisen lausunto.

Ohjeellinen muuntajan vaara-alue.

Ohjeellinen hevostilan suojavydhyke.

Hevostilan toimannalla saattaa olla vaikutuksia ympéristéonsa.
Suojavyéhyke on tarkoitettu suojaamaan seka hevostilan
toimintaa ettd ympardivaa asutusta mahdollisilta haitoilta.
Suojavyohykkeelle saa rakentaa asuinrakennuksia maatilan
yhteyteen ja suojavyéhykkeelle on osoitettu tydentavas
asuinrakentamista olemassa oleville rakennuspaikoille.
Hevostilalla lannan kasittely tulee hoitaa siten, etta siita on
mahdollisimman vahan haittaa asutukselle.

Tulvareitti, jonka sijainti on ohjeellinen.

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

Huleveden johtamiselle ja kasittelylle varattu alueen osa.

Merkinnalla on osoitettu maakunnallisesti arvokkaan
rakennetun kulttuuriympériston alueet, kohteet ja tiet
(MRKY2015).

Alueen rakennetun ympariston kokonaisuus, ominaispiirteet ja
identiteetti on turvattava alueen muutosten suunnittelussa seka
kéytossa. Alueen arvoihin, monimuotoisuuteen ja ajalliseen
kerroksisuuteen tulee kiinnittaa erityista huomiota.
Rakennustaiteellisesti tai kulttuurihistoriallisesti arvokas
rakennuskanta on tavoitteena sailyttda. Rakennettuun
kulttuuriymparistoon vaikuttavista hankkeista on pyydettava
lausunto museoviranomaiselta.
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pik1

pik1- merkinnalla varustetulla korttelialueella on noudatettava
seuraavia maarayksia:

MAISEMA:

Valtakunnallisesti arvokas maisema-alue. Aluetta koskee
valtakunnallisten alueidenkayttdtavoitteiden kulttuuriymparistéa
koskevat tavoitteet. Alue pidetaan maisemalliset arvot
turvaavassa kaytossa. Alueella oleva rakennus-taiteellisesti tai
kulttuurihistoriallisesti arvokas rakennuskanta sailytetaan.
Alueelle rakennettaessa tai aluetta muulla tavoin muutettaessa
on huolehdittava sen erityisten arvojen sailymisesta.
Toimenpiteet tulee sopeuttaa alueen maisemallisiin,
kulttuurihistoriallisiin arvoihin. Mastot ja muut maisemassa
nakyvat rakennelmat on toteutettava niin, etteivat ne turmele
kaunista maisemakuvaa. Alueella tulee noudattaa
Oulujokivarren maisemanhoitosuunnitelmaa, kulloinkin
voimassa olevia hyvan metsénhoidon suosituksia seka
rakentamis- ja korjaustapaochjeita.

KYLAKUVA:

Rakennusten tulee sopeutua maaseutumaiseen ymparistoon.
Julkisivuissa tulee kayttaa ymparistoon sopivia perinnevareja.

Tontit tulee aidata.

Asuinrakennusten korttelialueilla 10 % kerrosalasta saa olla
ymparistéa hairitsematonta tyo- toimisto- tai liketilaa.

AO-tonteille ei saa rakentaa paritaloja.

PIHA-ALUEET JA HULEVEDET:

Rakennusluvassa tulee esittaa vihersuunnittelun asiantuntijan
laatima pihajérjestely-, istutus- ja hulevesien
kasittelysuunnitelma. Piha-alueilla on varattava riittavasti tilaa
lumenkasittelyyn ja varastointiin. Olevia puita tulee
mahdollisuuksien mukaan sailyttada. Ennen rakennusluvan
myontamistd tulee esittda koko tonttia koskeva
kéyttosuunnitelma. Rakentamatta jaaneet korttelin osat tulee
hoitaa puistomaisessa kunnossa. Lattia- ja pihakorot tulee
sovittaa katujen ja yleisten alueiden tasauksiin tarvittaessa
tukimuureja ja istutuksia kayttaen.

Tonteilla olevaa puustoa sailytetddn mahdollisimman paljon.
Tonteille istutetaan riittavasti puita ja pensaita, joiden avulla
rakentaminen sulautetaan ymparistéon. Metsanreunat
jatetaan ehjaksi, tai pyritdan muodostamaan uusi metsanreuna
istutusten avulla. Suunnittelussa noudatetaan
vihertehokkuutta.

Hulevesien muodostumisen ehkaisemiksi pientalokiinteistéilla
tulisi kayttaa vettalapaisevia pintaratkaisuja, kuten esimerkiksi
kiveyksid, sora- ja hiekkapintoja. Piha-alueita ei tule paallystaa
vettd lapaisemattomilla asfalttipdallysteilla. Hulevesia tulee
ohjata mahdollisuuksien mukaan piha-alueelle imeytymaan.

PYSAKOINTI:

Asuntojen pysékaintipaikkojen mitoituksessa huomioidaan vain
asuinrakennusten pagkayttitarkoituksen mukainen
asuinkerrosala.

Autojen pysakdintipaikkoja toteutetaan seuraavasti:

Erillispientalot: 2 ap [ asunto

Rivitalot ja kytketyt pientalot: 1,5 ap / asunto

Toimistot ja liketilat:1 ap/ 50 k-m2. Lisaksi toteutetaan 2
likuntaesteisen autopaikkaa 50 autopaikkaa kohti, ja sen
jalken yksi likuntaesteisen autopaikka kutakin alkavaa 50
autopaikkaa kohti. Invapysakointipaikat tulee toteuttaa
pysakaintinormin mukaisen velvoitepaikkamaaran lisaksi.

Polkupydrien pysakéintipaikkoja toteutetaan seuraavasti:

Erillispientalot: 4 pp / asunto

Rivitalot ja kytketyt pientalot: 3 pp / asunto
Toimistot ja palvelut: 1 pp / 80 k-m2
Lahikauppa: 1 pp / 40 k-m2

TEKNISET TILAT JA ENERGIANTUOTANTO:

Rakennusten suunnittelussa tulee huomicida aurinkoenergian
hyddyntaminen. Katoille saa sijoittaa aurinkopaneeleita ja
-keraimid, ja ne tulee suunnitella osaksi rakennuksen
arkkitehtuuria.

limanvaihtoon ja energiatuctantoon littyvat ja muut teknisia
tiloja rakennuksen ylimman kerroksen ylapuolella on
keskitettava ja sopeutettava rakennuksen kokonaishahmoon ja
julkisivuarkkitehtuuriin. Laajat yhtendiset tilat tulee sijoittaa
vesikaton alle.

Tonttien rakennusalalle voidaan rakentaa asuntojen ja
palvelujen tarpeisiin rakennusoikeuden lisdksi ymparistoa
hairitsemattdmia energiantuotantotiloja, jotka mahdollistavat
alueen uusiutuvanivahapasstoisen alueellisen
energiantuotannon.

MELU:

Korttelin 27 tonteilla 5-7, korttelin 31 tontilla 4 ja korttelin 32
tonteilla 9 ja 10 rakennukset sijoitetaan niin, ettd rakennukset
suojaavat tontin oleskelualueita. Rakennukset tulee sijoittaa
pitkittdin tontin Iansilaitaan ja oleskelualueet tulee sijoittaa
rakennuksen itapuolelle rakennuspaikan aaniolosuhteet
huomioiden, ja Kainuuntielle pain suuntautuvat

oleskelupar it on

HAPPAMAT SULFAATTIMAAT:

Alueella voi esiintya happamia sulfaattimaita.
Rakennussuunnittelun yhteydessa tulee selvittda happamien
sulfaattimaiden ja potentiaalisten happamien sulfaattimaiden
esiintyminen ja niiden vaikutus suunnitteluratkaisuihin.
Happamoitumisriski on otettava huomioon rakenteiden
suunnittelussa, kaivutdissé, massanvaihdoissa ja maa-

ksen I&jityksessa happamoitumishaittojen
ennaltaehkaisemiseksi. Alueelle ei saa rakentaa kellareita.

MAAPERAN PILAANTUNEISUUS:

Maarakennustoiden yhteydessa maaperan laatua tulee
tarkkailla ja tarvitiaessa tehda tarkentavia tutkimuksia.
Tarvittaessa tulee olla yhteydessa alueelliseen
ympéristdviranomaiseen. Pilaantunut maapera on tarvittaessa
puhdistettava ennen rakentamiseen ryhtymista.
Kynnysarvotason ylittaviad maita ei voida siinta4 tontin
ulkopuolelle hyodynnetiavaksi iiman tarkempaa
riskitarkastelua.

OuULU



Asemakaavaluonnoksesta palautteen antaminen O

« Kaavaluonnosaineisto 16ytyy 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 nakya kaavan tunnus 564-2617
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Oulujokivarsi —Pikkarala
Maankayttosopimusten lahtokohtia

Kaupungingeodeetti Veikko Lehtinen
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Maapolitiikan linjaukset

* Oulun maapolitiikan linjaukset (2014) toteavat, etta asemakaavoitettavien
alueiden toteuttamiskustannukset kohdistetaan sopimuksilla kaavasta
hyotyvien maanomistajien kustannuksiksi.

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

» Sopimuksia voidaan nyt laatia, koska tavoitteena on kehittaa kylien
elinvoimaa ja osoittaa Pikkaralan alueelle taydentavaa asuinrakentamista.


https://www.ouka.fi/sites/default/files/attachments/Oulun_maapoliittiset_linjaukset_2014.pdf

Kaavasta tuleva hyoty O

 Kaavasta tuleva hydty on mahdollista ajatella
v' uusina tontteina,
v" uusina katuina ja kaupungin katujen kunnossapitona,
v mahdollisuutena saada pysyva asuinpaikka lomarakennuspaikan tilalle.

« Maankayttdosopimukset laaditaan Oulujokivarressa nilden maanomistajien
kanssa, joille kaavoitetaan uusia tontteja.

« Maankayttésopimus on kaavojen toteuttamiseen liittyva sopimus, joka
tehdaan maanomistajan kanssa.



Sopimuksen lihtokohtia

* Maanomistajalla, jolle aiheutuu asemakaavasta merkittavaa hyotya, on velvollisuus osallistua
kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin.

* Maankayttésopimukset perustuvat alueidenkayttolain 12 lukuun.

» Kaupunki osallistuu kustannuksiin uusien kaupungille kaavoitettavien tonttien osuudella.

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

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

* Yleiset alueet, kuten kadut ja puistot, luovutetaan kaupungille korvauksetta maankayttésopimuksen
laatimisen yhteydessa.

» Sopimuskorvausta ei voida maksaa tontteina.



Kaavoitettavien tonttien rakentamisvelvollisuus O

« Kaavoitettaville tonteille ei aseteta rakentamisvelvollisuusaikaa.

* Maankayttésopimuskorvauksen maksuaika on 6 kuukautta asemakaavan
lainvoimaiseksi tulosta tai kun alueen katuyhteys on rakennettu.

* Perustellusta syysta voidaan neuvotella edelld mainitun
sopimuskorvauksen maksuaikataulun vaiheistamisesta useammalle
vuodelle (esimerkiksi perusteltu syy voi olla sopimuskorvauksen maaran
nouseminen yli 100.000 euroon). Talldin korvaus voidaan sitoa
elinkustannusindeksiin.

 Selvyyden vuoksi todetaan, etta vaikka tonteille ei sopimuksilla aseteta
rakentamisvelvollisuutta, voidaan rakentamiskehotuksia antaa jatkossa
my0ds Pikkaralan asemakaava-alueella.



Maankayttosopimuksen ehtoihin sitoutuminen O

 Jos maanomistaja ei sitoudu tassa esitettaviin maankayttésopimukseen
sisaltyviin velvoitteisiin, jatetaan kyseinen uusi tontti kaavoittamatta.

« Naita velvoitteita ovat esimerkiksi sopimuskorvauksen maara ja sen
maksaminen kuusi kuukautta kaavan lainvoimaiseksi tulon jalkeen ja
katujen ja yleisten alueiden luovuttaminen kaupungille korvauksetta.

« Lahtdkohtaisesti puistotkin tulee luovuttaa korvauksetta, koska ne tulevat
olemaan kaupunkilaisten yhteisessa kaytdssa eika niita tulla hyddyntamaan
metsatalouskaytossa. Puistoihin sijoittuu myds yleisessa kaytdssa olevia
venevalkama-alueita.

« Maanomistajan omistama laajempi metsa voidaan merkita asemakaavaan
MY-alueeksi.



Lomarakennuspaikan muuttaminen pysyvaan asuinkayttoon O

* Pikkaralan ja Heikkilankangas-Madekosken esitetyilla kaava-alueilla
sijaitsee yhteensa 36 sellaista rakennuspaikkaa, joissa rakennus on
rekisterdity loma-asumista varten. Asemakaavaa laadittaessa nama paikat
kaavoitetaan vakituiseen asumiseen soveltuviksi.

« Asemakaavan tultua voimaan kiinteisténomistajan tulee erikseen hakea
rakennuksen kayttotarkoituksen muuttamista vakituiseksi asunnoksi.
Kayttétarkoituksen muutoksen mydntaa rakennusvalvonta.

* Yhdyskuntalautakunnalle esitetaan, etta kayttotarkoituksen muutoksen
yhteydessa Pikkaralan ja Heikkilankankaan-Madekosken loma-asuntojen
omistajilta peritaan ylimaarainen 5000 e maksu, jolla katetaan kaupungilla
yhdyskuntarakentamisesta syntyvia kustannuksia.



Muuta maankayttosopimusten laadinnasta O

« Alueen maanomistajia, joille kaavoitetaan uusia rakennuspaikkoja el
kaavan mukaisia tontteja, lahestytaan maankayttésopimuksiin liittyen ensin
kirjeilla vuonna 2025 (tavoitteena on, etta kirjeet lahtevat syyskuuhun
mennessa maanomistajille).

* Kirjeessa maanomistajilta kysytaan, sitoutuvatko he esitettaviin
maankayttosopimusten ehtoihin. Tarvittaessa kukin maanomistajataho
voidaan tavata ja keskustella sopimuksen yksityiskohdista.

» Kaupunki harkitsee omaa sitoutumistaan maankayttosopimuksiin ja
asemakaavojen eteenpain vientia sen perusteella, kuinka moni
maanomistaja on valmis sitoutumaan naihin periaatteisiin.
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