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1. Perus- ja tunnistetiedot

1.1

Asemakaavan muutos koskee Oulun kaupungin Oulunsuun kaupunginosan korttelin 91 tonttia
5.

Kaavan nimi: Pihtakuja 1
Kaavatunnus: 564-2615
Kaavan laatija: Satu Makinen

Oulun kaupunki
Yhdyskunta- ja ymparistopalvelut, kaavoitus
Solistinkatu 2, PL 32, 90015 Oulun kaupunki

sahkdposti: etunimi.sukunimi@ouka.fi

Vireilletulo: Kaavan vireilletulosta on ilmoitettu osallisille kirjeella
18.09.2024
Kaavan vireilletulosta on ilmoitettu lehti-ilmoituksella
27.09.2024

Hyvaksyminen:

1.2 Kaava-alueen sijainti
Kohde sijaitsee Oulun keskustasta itdan n. 3 km. Suunnittelualuetta rajaa pohjoispuolelta Sarka-
puisto, itapuolella Pihtakuja 3 sijaitseva 1-kerroksinen omakotitalo, etelapuolella Pihtakuja ja lan-

sipuolella Oulunsuuntie.

1.3 Kaavan tarkoitus
Asemakaavan muutoksen tarkoituksena on tontin kayttotarkoituksen muuttaminen. Hankkeessa
suunnitellaan leipomotoimintaan osoitetun tontin muuttamista ymparivuorokautiseen hoivaan.
Tontille suunnitellaan kayttotarkoitukseltaan laitospalvelujen rakennusta eli hoivakotia, jossa on
alustavasti arvioituna 34 asuinhuonetta. Lisaksi tiloihin on tavoitteena mahdollistaa leipomon

myymalan ja kahvilan sijoittaminen.
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1.4 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

Liite 1. Asemakaavan seurantalomake

Liite 2. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Liite 3. Asemakaavakartta merkintdjen selityksineen
Liite 4. Viitesuunnitelmat

Erillisliitteet:

Hulevesiselvitys

Hulevesien hallintasuunnitelma
Lepakko- ja paaskyselvitys
Liikenneselvitys

Liikennemeluselvitys
Pohjatutkimukset ja perustamistapalausunto
Pohteen lausunto

Puustokartoitus

Rakennuksen ominaispiirteiden selvitys
Viherkerroinlaskelma

Vihersuunnitelma

2. Lahtokohdat

2.1 Suunnittelualueen yleiskuvaus ja maanomistustilanne

Suunnittelualueen omistaa yksityinen taho.

2.2 Suunnittelutilanne

Alueella on voimassa ymparistoministerion 16.3.1990 vahvistama asemakaava (1264). Voimassa

olevassa asemakaavassa tontti on osoitettu ymparistohairidita aiheuttamattomien teollisuusra-

kennusten korttelialueeksi, jolle saadaan rakentaa leipomo, kaavamerkinta TY-2.

Rakennusoikeutta on leipomorakennukselle osoitettu 900 kerrosalaneliometria ja talousraken-

nukselle 70 k-m?. Kortteliin on osoitettu maaradva rakennusala leipomorakennukselle ja talous-

rakennukselle. Suurin sallittu kerrosluku on | (yksi) ja 3/5. Murtoluku roomalaisen numeron jal-

jessa osoittaa, kuinka suuren osan rakennuksen suurimman kerroksen alasta saa kaavassa luku-

maaraltaan mainittujen kerrosten ylapuolella olevasta tilasta kerrosluvun estamatta kayttaa ker-

rosalaan laskettavaksi tilaksi.
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Korttelin itarajalle on osoitettu aita, ja lansirajalle merkinta 35dB. Merkinta osoittaa rakennusalan
sivun, jonka puoleisten rakennuksen ulkoseinien seka ikkunoiden ja muiden rakenteiden dane-
neristavyyden lilkkennemelua vastaan on oltava vahintaan 35 dB(a). Korttelin ita- ja eteldosaan on

osoitettu istutusaluetta.

Kortteliin saa rakentaa yhden asunnon. Rakennusalalle sallitusta rakennusoikeudesta 9% saa-

daan kayttaa myymalatiloja varten. Korttelin lansi- ja osalle etelareunaa on osoitettu liittymakiel-

toaluetta.

Kuva 2. Ote voimassa olevasta asemakaavasta.

Voimassa olevassa Uuden Oulun yleiskaavassa suunnittelualue on AP-aluetta. Kaavamaarayksen
mukaan kyseessa on pientalovaltainen asuntoalue. Alue varataan asuinpientaloille, kuten erillis-
pientaloille, kytketyille pientaloille, rivitaloille ja pienkerrostaloille. Alueelle saa lisaksi sijoittaa

ymparistohairidita aiheuttamattomia palvelu- ja tydpaikkatoimintoja.
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Kuva 3. Ote Uuden Oulun yleiskaavasta. Suunnittelualue rajattu karttaan sinisella viivalla.

Maisemarakenne ja luonnonolot

Asemakaavan muutosalueena on Oulunsuun kaupunginosan korttelin 91 tontti 5. Tontin pinta-
ala n. 0,2150 ha. Tontilla sijaitsee vuonna 1957 rakennettu leipomorakennus, jonka kokonaisala
on 600 kerrosalanelidmetria. Alueen lahiymparistdssa, Pihtakujan, Tervaskujan ja Petdjakujan
varrella on 1-2-kerroksisia, eri aikakausilla 1930-luvulta 2010-luvulle rakennettuja yksi- ja kaksi-
asuntoisia pientaloja. Lahialueella, Oulunsuuntien lansipuolella sijaitsee Oulun yliopistollinen sai-
raala, ja Hoitajanrinteen ja Sairaalanrinteen valisella alueella on 5-12-kerroksisia asuinkerrosta-

loja seka pysakdintitalo.

Suunnittelualue sijaitsee rakennetun alueen keskella. Viherymparisto ja eldaimistoé koostuu piho-
jen, katualueiden ja puistojen tarjoamasta lajistosta. Maisemarakenne muodostuu rakennettujen
alueiden ja viherympariston kerroksellisista nakymista.

Yleiskaava

Yleiskaavassa suunnittelualue on osoitettu pientalovaltaiseksi asuntoalueeksi. Alue varataan
asuinpientaloille, kuten erillispientaloille, kytketyille pientaloille, rivitaloille ja pienkerrostaloille.

Alueelle saa lisaksi sijoittaa ymparistohairidita aiheuttamattomia palvelu- ja tydpaikkatoimintoja.
Rakennusjarjestys

Kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt Oulun kaupungin rakennusjarjestyksen 10.10.2016 85 §.

Se on tullut voimaan 1.9.2017.

Pohjakartta

Pohjakartta on maankaytto- ja rakennuslain 54 a § mukainen ja vastaa olosuhteita 23.10.2024.

5



564-2615 Asemakaavan muutos 25.3.2025, Pihtakuja 1

Tonttijako ja kiinteistorekisteri

Oulun kaupunki toimii kiinteistorekisterin pitdjana asemakaava-alueella.
Korttelissa sijaitsee sitovan tonttijaon mukainen tontti 564-22-91-5.

Maankayttésopimus

Asemakaavan muutoksen yhteydessa laaditaan maankayttdsopimus.

3. Asemakaavan suunnittelun vaiheet

3.1 Asemakaavan suunnittelun tarve ja tavoitteet

Asemakaavan muutos on kdynnistetty maanomistajan hakemuksesta. Tontilla sijaitseva vanha
leipomorakennus on tullut teknisen kayttdikansa paahan. Hakemuksessa esitetaan tontin osoit-
tamista lahipalveluille. Lahipalvelurakennukseen on hakijan tavoitteena sijoittaa toisaalta kau-
pungista siirtyvia yhteisollisen ja ymparivuorokautisen palveluasumisen korvaavia tiloja ikaanty-
neille. Tontille esitetaan sijoittuvan laitospalvelua ymparivuorokautiselle hoivalle seka leipomon
myymala ja kahvila. Rakentamisen neliomaaratavoite on 1600 kerrosalanelidmetrid, josta leipo-
mon myymalan ja kahvilan tiloja n. 200 kem2. Kaavamuutoksessa on tavoitteena osoittaa tontille

hankkeen vaatima lisdrakennusoikeus.

3.2 Osallistuminen ja yhteisty6

3.2.1 Osalliset

Osallisia ovat suunnittelu- ja vaikutusalueen alueen kiinteistonomistajat, tontinhaltijat, asukkaat
ja muut, joiden oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa seka ne viranomaiset ja yhteisot,

joiden toimialaa asemakaavan muutos koskee.

Viranomaisten valinen vuorovaikutus tapahtuu paaasiassa kokousten, sahkdpostiviestinnan ja

lausuntojen muodossa

3.2.2 Vireilletulo

Asemakaavan muutoksen vireilletulosta on tiedotettu osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa kos-

kevassa lehti-ilmoituksessa 27.09.2024 seka julkaisemalla kuulutus kaupungin verkkosivuilla.

3.2.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt
Kaynnistysvaihe
Kaavahanke on tullut vireille 17.9.2024 yhdyskuntalautakunnan paatdksella § 428. Asemakaavan

osallistumis- ja arviointisuunnitelma oli nahtavilla 27.9-11.10.2024.

Valmisteluvaihe
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Kaavoitus on aloitettu maankaytto- ja rakennuslain aikana. Valmisteluaineiston nahtavillaolon
jalkeen maankaytto- ja rakennuslaki on muutettu alueidenkayttolaiksi. Kaavoituksessa sovelle-

taan alueidenkayttolakia.

Asemakaavan muutoksen luonnos pidettiin nahtavilla mielipiteen esittamista varten 31.12.2024 -
30.1.2025 AkL 62 § tarkoituksessa ja MRA 30 § saadetylla tavalla. Ilmoitus nahtavilla olosta jul-
kaistiin kaupungin verkkosivulla ja lehti-ilmoituksella Kalevassa. Vastine mielipiteisiin toimitetaan
niille mielipiteen antajille, jotka ovat toimittaneet osoitteensa. Hankkeen tiedotus ja keskusteluti-
laisuus jarjestettiin Huovisen leipomon tiloissa Oulunsuussa maanantaina 13.1.2025 klo 18 al-

kaen. Tilaisuuteen osallistui 22 henkil6a.

Ehdotusvaihe

Suunnittelun edettya ehdotusvaiheeseen, asetetaan kaavaehdotus nahtaville 30 paivan ajaksi.
Nahtavilla olosta ja oikeudesta muistutuksen tekemiseen kuulutetaan kaupungin verkkosivulla.
Muistutukset tulee toimittaa kirjallisena kuulutuksessa mainittuun osoitteeseen. Vastine muistu-

tuksiin toimitetaan niille muistutuksen tehneille, jotka ovat toimittaneet osoitteensa.

Hyvaksymisvaihe

Asemakaavan muutoksen hyvaksyy yhdyskuntalautakunta. Kaavan hyvaksymisesta lahetetaan
tieto niille, jotka ovat sita kirjallisesti pyytaneet kaavaehdotuksen nahtavillaolon aikana (maan-
kaytto- ja rakennusasetus 94 §). Hyvaksymista koskevaan paatokseen saa hakea muutosta valit-
tamalla hallinto-oikeuteen (alueidenkayttolaki 191 § ja kuntalaki 137 §). Hallinto-oikeuden paa-

tokseen saa hakea muutosta valittamalla, jos korkein hallinto-oikeus my6ntaa valitusluvan.
Asemakaavahankkeesta on tiedotettu eri kasittelyvaiheissa seuraavia osapuolia:

e Suunnittelualueen ja lahiympariston kiinteistonomistajat ja asukkaat

Oulun seudun ymparistétoimi

e Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus

e Pohjois-Pohjanmaan pelastuslaitos
e Oulun kaupungin vammaisneuvosto
e Oulun kaupungin vanhusneuvosto
e DNA Oyj

e Elisa Oyj

e Telia Finland QOyj

e Suomen Yhteisverkko Oy

e Yhdyskuntasuunnittelun seura ry
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e Pohjois-Pohjanmaan museo
e Oulun Vesi

e Oulun Energia

e Telia Towers Finland Oy

e Digita Oy

e Kastellin omakotiyhdistys

e Rakennusteollisuus RT

e Oulun kauppakamarin rakennusalan valiokunta

3.2.4 Esitetyt mielipiteet ja niiden huomioon ottaminen

Asemakaavan Osallistumis- ja arvioitisuunnitelmasta ei esitetty hankkeen sisaltoon vaikuttavia
mielipiteita. Pohjois-Pohjanmaan museon mukaan hankkeella ei ole vaikutusta arkeologiseen
kulttuuriperintdon eika museolla ollut tassa vaiheessa huomauttamista asiaan liittyen rakenne-

tun kulttuuriympariston tai maiseman osalta.

Asemakaavan valmisteluaineistosta esitettiin 1 mielipide ja esitettiin 1 lausunto nahtavilla olon

aikana.
Lausunto 1

"Pohjois-Pohjanmaan museo on katselmoinut suunnittelualueella sijaitsevan leipomorakennuk-
sen syksylla 2024. Rakennus on huonokuntoinen eika sita ole mahdollista korjata arvot sailyt-
taen. Museo katsoo, etta oleva leipomorakennus on mahdollista korvata ehdotetulla uudisraken-
nuksella. Hankkeella ei ole merkittdvaa vaikutusta lahialueen rakennetun kulttuuriympariston ar-

voalueille. Pohjois-Pohjanmaan museolla ei ole huomautettavaa kaavamuutokseen liittyen.”
Vastine:

Merkitaan tiedoksi.

Mielipide 1, sdhkoposti 30.1.2025, 9:06

"Ostettiin 13,5 vuotta sitten Pihtakuja 4 A paritaloasunto. Tervaskadulta purettiin yksikerroksinen
omakotitalo meidén asunnon kohdalta, mutta yksikerroksisen talon tilalle rakennettiin massiivi-
nen kaksikerroksinen paritalo. Me emme tienneet, etta se rakennetaan aivan Pihtakuja 4 :n taka-
rajalle. Rakennus peittaa kaikki ndkymat ja auringon paistekin katosi.

Nyt Huovisen tontille suunnitellaan todella massiivista kaksi kerroksista lilkerakennusta, joka
tayttaa ko. tontin viimeista piirtoa tayteen. Viimeinenkin avara nakyma poistuu. Emme kylla osta-
essamme Pihtakuja 4:n asuntoa osanneet ajatella, etta viihtyisdlle omakotialueelle tapahtuu nain
RAIKEAA rakentamista, kerrassaan kasittamaténta. Molemmille puolille Pihtakuja 4 nakyméaan
tulee MASSIIVISET seinat ja katot.
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Pihtakuja on ensimmainen lapiajokatu Isterintien jalkeen. Kyllakin kapea ja vilkasliikenteinen
kuja, mutta kun kujan varteen saisi pysakoida, eika pihaliittymia ole nykyista useampia, likkenne
sujuu ok hyvalla yhteistyolla. Esim. liikenteesta tiistaina 7.1.2025 klo 8-10 aikana Huovisen pi-
hassa kavi 29 autoa, osa kavi lyhyemman n. 10 min ajan, mutta klo 9 aikoihin piha oli taynna,
koska tyoporukoilla on tapana kdyda viettaa kahvituntia siella. Autoista moni oli isoja firmojen
pakettiautoja. Yhdellad oli myds perakarry perassa. Lisaksi talon omia pakettiautoja kavi 4, jotka
ajoivat vahan eri paikkaan pihalla, viipyivat varttitunnin. Lisaksi Pihtakujaa ajoin 27 jompaan
kumpaan suuntaan. My®6s yksi iso kuorma-auto ajoi iso lasti lavalla.

Huovisen pihalta on vain yhden liittyman kautta lupa ajaa. Toisen liittyman kautta ei saa ajaa,
koska se aiheuttaa kolareja. Itse asun ko. liittyman kohdalla. Autoani on kolaroitu kaksi kertaa,
kun ovat ajaneet Pihtakujalle luvattoman liittyman kautta, kun olen itse ollut Pihtakujallla. Se on
vain tehty poikkeustapauksia varten. Siind on ollut heijastin lippusiima, mutta se on usein tahal-
laan poistettu ja havitetty. Pitkan kolariselvittelyn kautta olen saanut lainrikkojilta vahinkokor-
vaukset. Ostin itse uuden heijasti lippusiiman ja valvoin, etta se on paikoillaan.

Nykyisin Pihtakujan Huovisen puolelle voi pysakoida lyhytaikaisesti, mutta se hankaloittaa liiken-
nettd, jos siihen on pysakoéinyt kuorma-auto tai kuorma-auto ajaa henkildauton huonosti pysa-
kdidyn auton ohi.

Minulta on lisaksi kolaroitu kaksi postilaatikkoa taysin ja nykyinenkin on osin runneltu. Ei ole
koskaan tullut syyllinen kertomaan asiasta.

Toinen viesti 30.1.2025, 18:48; Korjauksia "kirjoitusvirheisiin":

Pihtakuja on ensimmainen |api ajokatu Isterintien jalkeen. Kyllakin kapea ja vilkasliikenteinen
kuja, mutta kun kujan varteen ei saisi pysakoida, eika pihaliittymia ole nykyista useampia liikkenne
sujuu hyvalla yhteistyolla.

Minulta on kolaroitu kaksi isoa postilaatikkoa ja nykyinenkin on osin runneltu. Kustannukset va-
hintaan 600 e ja hommat jatkuu.

Talvella Pihtakujan ajovayla kapenee huomattavasti. Eritoten lumisena talvena. Autojen kohtaa-
minen on vaikeaa. Jos henkildauton ajaja on arka, niin siina pitaa erittain paljon vekslata.

Lumen kasaamispaikkaa Huovisen kiinteistolla ei ole, on vaarin sanoa, etta lumet ajetaan aina
pois. Ma 13.1. 2025 hankkeen esittelija vastasi minulle, kun sanoin, ettei parkkipaikkoja asiak-
kaille ole henkilokunnan tarpeeseen kuin muutama, han sanoi ettei kannata liian pienta kiinteis-
t6a. KASITTAMATON VASTAUS.

MINUN KOMMENTTINI ON, ETTA NYKYINEN SUUNNITELMA HYLATAAN JA ETSITAAN REALISTI-
SEMPI VAIHTOEHTO, JOSSA PERINTEINEN HUOVISEN LEIPOMON KAHVILA SAILYY."

Vastine:

Mielipiteen esittdjan mukaan esitetty rakentaminen peittdaa nakymat Pihtakuja 4:n suunnasta.
Tontinkayttosuunnitelmaa on muutettu keskustelu- ja tiedotustilaisuuden jalkeen. Kaavaehdo-
tuksen pohjana oleva suunnitelmaversio peittaa nakymia véahemman rakennuksen sijoittuessa
enemman Pihtakuja 1 tontin pohjoisreunalle ja pihan avautuessa Pihtakujan suuntaan. Hoivako-
din ja Pihtakuja 4 asuinrakennuksen valiin jaa Pihtakujan katualue seka hoivakodin piha-aluetta,

eikd hoivakoti siten varjosta Pihtakuja 4 asuinrakennusta.
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Huovisen Leipomon tontilla talla hetkella sijaitseva rakennuksen harjakorkeus on n. 9m. Voi-
massa olevan asemakaavan mukaan tontille voisi rakentaa teollisuusrakennuksen, jonka kerros-
korkeus voisi olla | 3/5. Teollisuusrakennuksen kerroskorkeus voi olla asuinpientalon kerroskor-
keutta suurempi. Kaavamuutoksessa osoitettavan kaksikerroksisen asuinrakennuksen massa ei

merkittavasti poikkea ymparoivan pientaloasutuksen kerroskorkeuksista.

Hoivakodin tonttia ei rakenneta tayteen, vaan tontilla sijaitsee my0s istutusalueita, oleskelupihaa

ja paikoitusalueita.

Mielipiteessa otettiin kantaa Pihtakujan liikenteeseen ja Pihtakuja 1:n liikenndintiin ja parkkipaik-
koihin. Hankkeen suunniteltu autopaikkamaara ja lumitilat on mitoitettu Oulun pysakainti-

normien ja lumitilan laskentakaavan mukaan.

Kaavaehdotuksen pohjaksi laadittu uusi suunnitelma huomioi paremmin pihalta kadulle ja toi-
sinpain kulkevan liikenteen. Kaavaehdotuksessa esitettava ratkaisu antaa avarammat nakymat
Pihtakujan ja Oulunsuuntien risteyksen alueelle, mika parantaa alueen liikenneturvallisuutta. Kaa-
vaehdotukseen laadittu suunnitelma mahdollistaa jalankulkijoiden ja pydrailijdiden kulun Oulun-
suuntien varren kevyenliikenteen vaylaltd suoraan pihalle kahvilamyymalan edustalle ja vahentaa

nain jalankulku- ja pyorailyliikkennetta Pihtakujalla.

Kahvilamyymalan ja hoivan tarve pysakainnille ja liikenteelle ajoittuu hieman eri vuorokauden
aikoihin. Tontilta poistuu leipomotoiminta ja isompien huoltoajoneuvojen liikenne tontilla vahe-

nee.

Pihtakujan liilkenndinnin turvallisuutta ja sujuvuutta voidaan parantaa esimerkiksi liikennemer-

kein. Liikennemerkkien sijoittamisesta vastaa kaupungin Kadut ja likkenne -yksikko.

3.2.5 Mielipiteiden huomioiminen

Kaavaluonnoksen nahtavilla olon aikana ja luonnosvaiheen tiedotus- ja keskustelutilaisuudessa
oli esilla hankkeen ensimmainen suunnitelmaversio. Suunnitelmaa on kehitetty kaavan ehdotus-
vaiheen pohjaksi huomioiden tilaisuudessa esille nousseita seikkoja. Kaavaehdotuksessa on ton-
tille sijoitettava rakennusmassa kaannetty poikittain verrattuna kaavaluonnoksessa esitettyyn
ratkaisuun. Nain on voitu parantaa Pihtakujan ja Oulunsuuntien risteyksen nakemia, saatu val-
jyytta suhteessa olevaan rakennuskantaan ja enemman pihatilaa suotuisampaan ilmansuuntaan.
Rakennus my6s suojaa nyt asukkaiden oleskelupihaa tiemelulta. Myymalakahvilan asiakaspaikoi-
tus ja molempien toimintojen yhteinen huoltoliikenne seka hoivan tarvitsema pysékainti on ero-
tettu toisistaan, mika selkiyttaa liikenndintia tontille. Kaksi valjaa tonttiliittymaa parantaa alueen
likenneturvallisuutta kapealla Pihtakujalla tarjoamalla vaistamistilaa risteyksissa likkenndiville.
Paikoitustilaa on hieman vahennetty, jolloin pihalle on voitu liséta istutusaluetta. Autopaikat on
mitoitettu Oulun kaupungin pysakdintinormin mukaisesti. Lumitilat on tarkasteltu ja laskettu uu-

den suunnitelman mukaisesti. Hoivakodin asukkaiden oleskelupihaa on suurennettu ja siirretty

10



564-2615 Asemakaavan muutos 25.3.2025, Pihtakuja 1

tontilla ita-etelasuuntaan, mika mahdollistaa ulkoilun pihalla valoisaan, muttei hellepaivindkaan

tukalan kuumaan aikaan.

3.2.6 Esitetyt muistutukset ja niiden huomioon ottaminen

3.2.7 Suunnitteluvaiheiden kasittelyt ja paatokset

Yhdyskuntalautakunta paatti hankkeen kaynnistamisesta ja osallistumis- ja arviointisuunnitel-
masta 17.9.2024, §428.

Yhdyskuntalautakunta asetti valmisteluaineiston 10.12.2024 § 561 mielipiteiden esittamista var-
ten nahtaville MRL 62 § tarkoituksessa ja MRA 30 § saadetylla tavalla.

Yhdyskuntalautakunta asetti asemakaavaehdotuksen _._ .20__§ _ julkisesti nahtaville alueiden-
kayttolain 65 § tarkoituksessa ja MRA 27 § saadetylla tavalla.

3.3 Kaava-aluetta koskevat selvitykset

3.3.1 Melu

Liilkennemeluselvityksen tulosten tarkastelun perusteella todetut vaikutukset ja ohjeistukset:

Julkisivuihin kohdistuva melu ja danieristysvaatimukset
Sisamelun keskiadnitason yleiset ohjearvot asuintiloille ovat 35 dB paivalla ja 30 dB yolla. Asema-
kaavavaatimusta vastaava A-3anitasoerotus - LA maaritetaan julkisivuun kohdistuvan melun kes-

kiaanitason ja sisamelun keskidanitason tavoitearvon erotuksena.

Kohteen nykyisessa asemakaavassa on maaratty, etta julkisivujen aanieristyksen tulee olla vahin-
taan 35 dB. Tonttia ymparoivan asuinalueen ajantasaisissa asemakaavoissa ei ole maaratty me-
lusta mitaan. Rakennuksen kullekin julkisivulle kohdistuvat tieliikenteen aiheuttamat paivaajan
keskiaanitasot LAeq,7-22 seka aanitasoerotukset - LA on eristetty taulukossa 2. Aanitasoerotus
maaraytyy paivaajan mukaan, silla paivaaikana melutaso on 7 dB suurempi kuin yoaikana, paiva-

ajan tavoitearvon ollessa vain 5 dB suurempi ydajan tavoitearvoon verrattuna.

Uudisrakennuksen julkisivu L seq 722 [dB] Al s laskenta [dB] ALa suositus [dB]
Pohjoiseen 5B 23 30

Itaan 45 10 -

Etelaan 59 24 30
Lanteen 62 27 30

11
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Kuva 4. Taulukko. Rakennuksen julkisivuille kohdistuvat paivaajan keskidanitasot seka suositellut

aanitasoerotukset niilld julkisivun osilla, joiden takana on hoiva-asumisen huoneita.

Ymparistoministerion asetuksessa 796/2017 ja sen muutosasetuksessa 360/2019 [3,4] on maa-
ratty, etta melualueelle sijoittuvan rakennuksen A-aanitasoerotuksen tulee olla vahintaan 30 dB.
Suunnittelukohteen pohjois-, etela- ja lansisivut voidaan asetuksen ohjeen mukaan tulkita melu-
alueiksi, jolloin niilla tulee rakennuslupaa hakiessa noudattaa asetuksen vahimmaisvaatimusta
ALA = 30 dB.

Piha-alueet

Melutason ohjearvo oleskelualueilla on paivaaikaan 55 dB ja yoaikaan 50 dB.

Uudisrakennuksen itédpuolelle suunnitellulla oleskelupihalla paivaajan ohjearvo 55 dB ja y6ajan

ohjearvo 50 dB eivat ylity.

Parvekkeet
Parvekkeilla sovelletaan oleskelualueiden ohjearvoa/vaatimusta 55 dB paivalla ja 50 dB yolla.
Avoimilla parvekkeilla esiintyva melutaso on yleensa enintaan 3 dB suurempi kuin julkisivuun

kohdistuva melutaso julkisivusta tulevan heijastuksen vuoksi.

Parvekelasitusrakenteen aanieristyksen mitoituksen lahtokohtana on julkisivuihin kohdistuvan

keskiaanitason ja parvekkeilla sallitun keskidéanitason valinen danitasoerotus - LA.

Ne julkisivut, joilla paivaajan keskiaanitaso on 60...62 dB, parvekelasituksen danieristysvaatimus
LA on enintaan 7 dB. Nailla julkisivuilla tavanomainen parvekelasitus (esim. yldosa 6 mm kar-
kaistu avattava lasi ja alaosa 4+4 mm laminoitu lasi) on riittéva, jonka lisaksi suositellaan parve-
kelasien valien tiivistamista. Riittavien aanitasoerotusten saavuttamiseksi Oulunsuuntien puoleis-
ten parvekkeiden lasitukset ja rakenteet on suositeltavaa suunnitella erikseen esim. Ymparisto-

hallinnon ohjeen [5] mukaisesti.

Julkisivuilla, joille kohdistuvat paivaaikaiset keskidanitasot ovat 53...59 dB, parvekelasituksen aa-
nieristysvaatimus = LA on enintaan 4 dB. Nailla julkisivuilla tavanomainen parvekelasitus (esim.
yldosa 6 mm karkaistu avattava lasi ja alaosa 4+4 mm laminoitu lasi) on riittava. Julkisivuilla,
joille kohdistuvat paivaaikaiset keskidaanitasot ovat enintaan 52 dB, ei vaadita lasitusta ainakaan

melun kannalta.
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Kuva 6. Liikenteen yomelu.
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3.3.2 Liikenne

Oulunsuuntien keskimaaradinen arkivuorokauden liikennemaara valilla Sairaalarinne - Matosuon-
tie Oulun seudun liikennemallin (2021) mukaan on 8 800 ajoneuvoa vuorokaudessa, josta noin

3,3 % on raskaita ajoneuvoja. Kastellintien keskimaarainen arkivuorokauden liikennemaara Oulun
seudun lilkkennemallin mukaan on 400 ajoneuvoa vuorokaudessa Pihlajatien ja Matosuontien va-

lilla.

Oulun seudun liikennemallin mukaan Oulusuuntien keskimaarainen jalankulkijoiden maara on
140 jalankulkijaa/vrk Pihtakujan liittyman laheisyydessa. Oulunsuuntien jalankulkijoiden maara ei

tule Oulun seudun

liikennemallin ennustuksen mukaan muuttumaan merkittavasti vuoteen 2040 mennessa. Kastel-
lintien keskimaarainen jalankulkijoiden maara on 70 jalankulkijaa/vrk Pihtakujan liittyman lahei-

syydessa.

Oulunsuuntien keskimaarainen pydrailijdiden maara on Oulun seudun liikennemallin mukaan
400 pyorailijaa/vrk Pihtakujan liittyman laheisyydessa. Kastellintien keskimaarainen pyorailijdiden
maara on 100 pydrailijaa/vrk Pihtakujan liittyman laheisyydessa. Kastellintien pyorailijoiden
maara ei tule Oulun seudun likkennemallin ennusteen mukaan muuttumaan merkittavasti vuo-
teen 2040 mennessa. Oulunsuuntien pyorailijdiden maara tulee Oulun seudun lilkkennemallin en-

nusteen mukaan kasvamaan 1200 pydrailijaa/vrk vuoteen 2040 mennessa.

Liikenneselvityksessa arvioidut vaikutukset on kirjattu kaavaselostuksen kohtaan 4.2.3.

3.3.3 Hulevedet

Selvityksen mukaan tontin rajalla on olemassa oleva hulevesiviemari, mihin rakentamisen jalkei-
set hulevedet voidaan johtaa. Tontin vetta lapaisemattomilta pinnoilta tulevat hulevedet kera-
taan tontin sisaiseen hulevesijarjestelmaan ja puretaan viivytyksen/imeytyksen jalkeen kaupun-
gin hulevesiverkostoon. Viivytysrakenteet voidaan rakentaa osin imeyttavina rakenteina, mutta
rakenteisiin tulee suunnitella purku ja ylivuoto kaupungin hulevesiverkostoon. Piha-alueen lapai-
sevilla pinnoilla syntyvat hulevedet voidaan imeyttaa perusmaahan. Liikennealueen hulevesille
suositellaan laadullista hallintaa ja alueella syntyvat hulevedet voidaan kasitella esimerkiksi bio-

suodattamalla.

Laskennan perusteella olevan hulevesiviemarin kapasiteetti ei riita 1/5 vuodessa tapahtuvalle mi-
toitussateelle. Kiinteistolla tulee varautua hulevesiviemarin padotukseen ja tontilla tulee olla
maanpaalliset tulvareitit. Maanpinnat tulee muotoilla siten, ettd huippuvirtaamien aikana ylivuo-
tovedet eivat aiheuta haittaa lahialueen kiinteistéille tai rakenteille. Tulvareitit on esitetty hule-

vesien hallintasuunnitelmassa.
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Kuva 7. Hulevesien valuma-alue.
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Kuva 8. Hulevesien hallintasuunnitelma.
Kiinteistolle suositellaan hulevesien maarallista- ja laadullista hallintaa esim. kaavamaarayksella:
“Alueella syntyvia hulevesia tulee viivyttaa alueella siten, etta viivytyspainanteiden, -altaiden tai -

sailididen mitoitustilavuuden tulee olla vahintaan 1 m3/ 100 m2 vettalapaisematonta pintamate-
riaalia kohden. Viivytysrakenteiden tulee tyhjentya 12 - 24 tunnin kuluessa tayttymisesta ja niissa
tulee olla suunniteltu ylivuoto. Pysakdinti- ja liikennealueiden hulevesista on poistettava kiintoai-

nesta, ravinteita ja haitta-aineita.”

3.3.4 Pohjatutkimukset ja perustaminen

Tutkittu alue on vanhaa pihapiiria, missa sijaitsee purettavat rakeenuksen ja asfaltoitu pysakoin-
tialue. Alueen maanpinnan korot vaihtelevat mitatulla alueella karkeasti ottaen valilla
+18,16...+17,2.

Maakerrosjako on tutkitulla rakennuksen alueella seuraava:

- pintakerroksena on ohut humuskerros/piha-alueen pinta- ja rakennekerroksia noin 0,5 m

paksu kerros
- pintakerroksen alapuolella on noin 0...1,5 m paksu 16yha hiekkakerros

- loyhan kerroksen alapuolella on tiivista hiekkaa kairauksien loppuun saakka
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- kairaukset lopetettiin 1,66...4,38 m syvyydelle maanpinnasta tiiviseen maakerrokseen.

Pilaantumistukimuksia ei tehty, mutta silmamaaraisten havaintojen perusteella alueella ei ha-

vaittu mitaan pilaantumiseen viittaavaa.

GTK:n maaperakarttojen perusteella happamien sulfaattimaiden esiintymisen todennakdisyys
alueella on pieni. Tutkimuspisteilta 5 ja 9 otettiin maanaytteet 1,0 ja 2,0 m syvyydesta. Naytteista

tutkittiin kokonaisrikkipitoisuus ja pH. Maandytteista ei saatu viitteitd happamista sulfaattimaista.
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Kuva 9. Kairauspisteet.

3.3.5 ROS, rakennuksen ominaispiirteiden selvitys
Historialliset arvot

1930-luvulla asunnoksi rakennetusta keltaisesta leipomorakennuksesta on muodostunut eraan-
lainen maamerkki oululaisille. Selma Huovisen vuonna 1939 kotitalossaan aloittama leipomotoi-
minta on luonut usean sukupolven ajan pullantuoksuista historiaa kayttdikansa paahan tulleelle

kiinteistolle.

Toiminnan kasvaessa leipomon tiloja on pitanyt laajentaa. Lukuiset laajennus- ja muutostoimen-
piteet ajoittuvat vuosien 1947 ja 2018 valiselle ajalle. Nykyisessa laajuudessaan rakennuksesta ei

ole havaittavissa tyylillista yhtenaisyytta.

Asuinrakennuksen alkuperaisyys on kadonnut, eika sen sisatiloja pysty enaa hahmottamaan.
Pohjois-Pohjanmaan museo on katselmoinut rakennuksen syksylla 2024. Laaditussa lausunnossa
todetaan, etta leipomorakennusta ei ole suojeltu tai arvotettu ja rakennus on huonokuntoinen

eika sita ole mahdollista korjata arvot sailyttaen.
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Rakennuspaikan historiallista merkitysta voidaan lisata jatkamalla leipomon toimintaa tontille ra-

kennettavassa uudisrakennuksessa.

Arkkitehtoniset arvot

Rakennuksen alkuperdisia piirustuksia ei ole 16ytynyt etsinndista huolimatta eika sen suunnitteli-
jasta ole tietoa. Leipomotoiminnan ja tilantarpeen kasvaessa rakennusta on laajennettu seitse-
massa eri vaiheessa useiden vuosikymmenten aikana ja niiden lisaksi on tehty pienempia sisa-

tila- ja julkisivumuutoksia.

Kattomaailma on sekava johtuen useista kattomuodoista, lapekulmista ja materiaaleista. Vesika-
ton ruoteissa, raystaissa ja julkisivuverhouksissa on kosteusvaurioita. Lisaeristaminen nakyy svalle
jaaneissa ikkunoissa ja lyhentyneissa raystaissa. Laajennusosien yhdistamisissa on huolimatonta
detaljointia. Yhdistava tekija julkisivussa on keltainen paavari ja valkoiset ovet, ikkunat ja pielilis-

tat. Osa ikkunoista on ruskeita.
Ympdristolliset arvot

Leipomokiinteisto sijaitsee Kastellin pientaloalueen reunalla. Mittakaavaltaan ja varitykseltaan
rakennus on kokoonsa nahden kohtalaisen sopusoinnussa lahialueen rakennusten kanssa. Alue
on alkanut rakentumaan 1930-luvulla ja vuosikymmenten aikana uudisrakentamisen myo6ta
muuttunut ja uudistunut. Oulunsuuntien toiselle puolelle on rakentunut yliopistollinen sairaala-

alue asuinkerrostaloineen. Kaupunkikuvallisesti leipomorakennus ei tuo lisdarvoa ymparistoon.

Lahipalvelurakennuksena leipomo tukee alueen elinvoimaisuutta ja tdydentaa alueen helposti

saavutettavia palveluja.

[

] i -

Kuva 37. Julkisivu etelain. Kuvassa nikyy konditorian vanha sisiin-  Kuva 38. Julkisivu itian. Kuvassa vasemmalla konditorian nykyinen sisidnkaynti.
kéynti.

Kuva 39. Julkisivu pohjoiseen. Kuva 40. Julkisivu linteen. Rakennuksen keskelli sijaitsevat leipomotilat.

Kuva 10. Ote Rakennuksen ominaispiirteiden selvityksesta. Rakennuksen julkivivut kuvattuna
syksylla 2024.
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3.3.6 Viherkerroin
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Kuva 11. Viherkerroinlaskelma.
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3.3.7 Vihersuunnitelma
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Kuva 12. Vihersuunnitelma.

3.3.8 Pohteen lausunto hankkeesta
PPHVA/29218/07.01.02.04/2024, 522 § Lausunto Oulun kaupunagille liittyen vireilld olevaan ikaih-

misten asumisen hankkeeseen

"Pohjois-Pohjanmaan hyvinvointialueen sote- jarjestamissuunnitelmassa linjattujen palvelura-
kenteen tavoitteiden nakdkulmasta ei ole tarpeen lisata ymparivuorokautisia palveluasumi-

sen paikkoja. Oulun kaupungin asemakaavamuutoshankeen tavoite on mahdollistaa ikaihmis-
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ten ymparivuorokautisen palveluasumisen Hoivatien veljeskodin korvaavan yksikon rakentumi-
nen tontille. Pohteen nakdkulmasta ei ole estetta vieda hanketta eteenpain, jonka tarkoituk-
sena on korvata Hoivatien ikdihmisten asumispalveluiden kohde. Pohde on kilpailuttanut ympa-
rivuorokautisen palveluasumisen palvelut, eika lausunto sido Pohdetta hankkimaan palve-

luita korvattavasta kohteesta ohi kilpailutuksen.”

3.3.9 Lepakko- ja paaskyselvitys, puustokartoitus

Hankkeessa laaditun lepakko- ja paaskyselvityksen perusteella vanha leipomorakennus ei toimi
lepakoiden lisaantymis- tai levahdyspaikkana, silla selvityksessa ei tehty minkaanlaisia havaintoja
lepakoista tai niiden jaljista. Rakennuksesta ei myoskaan 16ydetty yhtaan raystaspaaskyn pesaa,
mika olikin odotettavissa rakennuksen puuttuvien raystaiden vuoksi. Myoskaan haarapaasky ei

ole pesinyt rakennuksessa.

Tontilta laaditun puustokartoituksen perusteella on osoitettu tontille sailytettavia puita tontin

kaakkoiskulmaan, missa sijaitsee maisemallisesti arvokas puuryhma.
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4. Asemakaavan kuvaus

Asemakaavamuutoksella korttelin 91 tontille 5 osoitetaan rakennusala enintaan kaksikerroksi-
selle lahipalvelurakennukselle, johon sijoittuu ymparivuorokautista hoiva-asumista seka pieni lii-
ketila. Tontin pinta-ala sailyy ennallaan. Rakennusoikeutta tontille osoitetaan 1600 kerros-
alanelidmetria. Rakennusoikeus kasvaa néin 630 k-m? Rakennusoikeudesta leipomon myyma-
l4lle ja kahvilalle osoitetaan kaytettavaksi enintdan 13%, mika tarkoittaa enintaan 208 k-m?.
Tonttitehokkuudeksi muodostuu e=0,74. Hoivakodin asukkaiden kayttéon osoitetaan oma erilli-
nen istutuksia, kulkureitteja ja erilaisia toimintoja mahdollistava piha-alue tontin itapuolelle.
Oleskelupiha jaa rakennusmassan sijoittelun ansioista Oulunsuun tiemelualueen ulkopuolelle, ja

se hyddyntaa aamun ja keskipaivan valoa.

Tontille mahdollistetaan Pihtakujalta kaksi liittymaa, joista toinen palvelee huoltoliikennetta seka
leipomon myymalan ja kahvilan asiakasliikennettd; toinen hoivapalvelujen kayttdjia ja vierailijoita.
Pihtakujan katualue on kapea. Valjat tonttilittymat mahdollistavat joustavamman ja turvallisem-
man lilkkenndinnin kadulta tontille ja toisin pain. Autopaikoitusalueet sijoittuvat eri toimintoja
palvelevien liittymien yhteyteen. Polkupydrien paikoitusalueet sijaitsevat sisdankayntien laheisyy-
dessa. Vahintaan puolet polkupydrien pysakdintipaikoista sijoitetaan katettuun tilaan, jossa
kaikki paikat ovat runkolukittavia. Ulkona olevat pydrapaikat varustetaan runkolukittavilla teli-

neill.

4.1 Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Kaavassa tontille osoitetaan kolmiomaarays os6. Kolmiomaarayksessa annetaan tarkempia ta-
voitteita koskien kaupunkikuvaa, ulkoalueita ja istutuksia, liikenne ja pysakdintijarjestelyja seka
tiemelun huomioimista hankkeen suunnitelmissa ja toteutuksessa. Kolmiomaarays esitellaan tar-

kemmin kaavaselostuksen kohdassa 4.3.

4.2 Kaavan vaikutukset

Hankkeessa kortteliin 91 esitettava toiminta siirtyy toisaalta kaupungin alueelta suunnittelualu-
eelle, joten hankkeella ei muodostu uusia hoiva-asumisen palveluita. Asemakaavalla tdydenne-
taan olemassa olevaa asuinaluetta kaksikerroksisella 1ahipalvelurakennuksella. Kaavamuutos te-
hostaa alueen maankayttda ja vastaa tontin omistajan laatimaa kaavamuutosaloitetta seka yleis-
kaavan ja kaupunkistrategian taydennysrakentamistavoitteita. Esitetty esteetdn rakentaminen
monipuolistaa alueen asuntotarjontaa, ja mahdollistaa ikdantyvan vaeston asumisen alueella lii-
kuntakyvyn rajoittuessa esimerkiksi ian tai sairauksien vuoksi. Hankkeeseen sisaltyva leipomo-
tuotteiden pienmyymala kahviloineen tarjoaa lahipalvelurakennuksen asukkaille seka muille asi-
akkaille mahdollisuuden nauttia tuoreista leipomotuotteista joko rakennuksen viihtyisissa tiloissa

paikan paalla tai ostamalla tuotteet mukaan.
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4.2.1 luonnonymparistdoon ja maisemaan

Kaavamuutoksella ei ole vaikutusta luonnonymparistoon, silla rakennuspaikka sijaitsee rakenne-

tun alueen sisalla. Ymparistd on kauttaaltaan muuttunut ihmistoiminnan vaikutuksesta.

Tontilta laaditun puustokartoituksen perusteella on osoitettu tontille sailytettavia puita tontin
kaakkoiskulmaan, missa sijaitsee maisemallisesti arvokas puuryhma. Oulunsuuntien puoleisen
kevyen liikenteen vaylan ja tontin lansirajan valiin jadva maisemallisesti arvokas puurivi tulee

suojata rakentamisen aikana. Puurivi sijaitsee katualueella kaavamuutosalueen ulkopuolella.

4.2.2 rakennettuun ymparistéon

Kaavamuutoksella tehostetaan alueen maankayttéa. Vanha noin kahden asuinpientalokerroksen
korkuinen leipomorakennus puretaan, ja sen tilalle rakennetaan kahteen kerrokseen asuntoja
seka ensimmaiseen kerrokseen leipomon myymala ja kahvila. Teollisuustoiminta muuttuu asumi-

selle ja palveluille.

Rakennus- ja huoneistorekisterin mukaan kiinteist6lla sijaitseva rakennus olisi valmistunut 1957.
Vanhin osa rakennuksesta on kuitenkin nahtavissa jo vuoden 1939 ilmakuvassa. Toisaalta vuo-
den 1931 ilmakuvassa rakennuspaikka on vield puuston peittamaa eika alueen rakentamista ole
vield aloitettu. Nain ollen rakennuksen vanhimman osan voidaan olettaa rakentuneen vuosien
1931-1939 valilla.

¢

Kuva 13. Tontilla sijaitseva leipomorakennus kevaalla 2024. Kuva Petri [Imarinen.

Muutos on yleiskaavan mukainen. Kaupunkikeskustan asumisvydhykkeella toiminnan muutos
tapahtuu ympariston toimintoja mukailevaksi. Samalla se monipuolistaa alueen asuntotarjontaa

seka palveluita.
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Kuva 14. Hankkeen visualisointikuva, ndkyma Pihtakujalta palvelutalon sisaankaynnille. Arkadi
Arkkitehdit.

4.2.3 liikenteeseen

Pihtakujan asemakaavamuutos ei vaikuta alueelle laaditun liikenneselvityksen mukaan merkitta-
vasti alueen liilkennemaaraan. Asemakaavamuutosalueella sijaitsee talla hetkella leipomo ja sen
tuotteiden myymala. Asemakaavamuutoksen myo6ta leipomon toiminta lakkaa ja paikalle jaa lei-
pomotuotteiden vahittaismyyntia ja kahvila. Lilkkennetuotoksen muutos koostuu padosin palvelu-

asumisesta. Palveluasumisella ei oleteta olevan merkittavaa liikennevaikutusta.

Asemakaavamuutoksen tonttiliittymat toteutetaan nykyisten liittymien paikalle, joista itdisempi

tonttiliittyma ei ole ollut kaytossa.

Tontille on osoitettu riittavat velvoitepaikat niin henkildautoille kuin polkupyérille. Huoltolii-

kenne kayttaa rakennuksen etelasiiven sisakulmausta lastausalueena.

Peruuttaessaan huoltoliikenne on konfliktipisteessa myymalasta poistuvien jalankulkijoiden
kanssa, mutta taman vaikutus voidaan arvioida vahaiseksi, mikali huoltoajoneuvot operoivat
myymalan asiakkaiden kanssa eriaikaisesti. Kaikki piha-alueen lumet voidaan lajittaa tontin rajo-

jen sisdpuolelle aiheuttamatta piha-alueella ndkemaesteita.
Asemakaava-alue on hyvin saavutettavissa kavellen, polkupyoralla ja joukkoliikenteella.

Liikenneturvallisuuden osalta merkittavin kohde on Oulunsuuntien ja Pihtakujan liittyman kehit-
tamistarpeet, mita tama asemakaava-alue ei kata. Oulunsuuntielld on nykyisin paljon liikkennetta.
Pihtakujalta ei voida osoittaa turvallista jalankulkijoiden ja pyorailijdiden ylityspaikkaa Oulun-
suuntien lansipuolen yhdistetylle pyoratielle ja jalkakaytavalle Oulunsuun korkeista ajonopeuk-

sista ja liikennemaarista johtuen. Nain ollen jalankulku ja pyoraliikenne tulee ohjata ylittamaan
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Oulunsuuntie asemakaavan pohjoispuolella olevan alikulun kautta. Liittymaalueella nakemat Ou-
lunsuun itapuolen yhdistetylle pyoratielle ja jalkakaytavalle tulee pitaa riittaving, silla Pihtakujalta

poistuva tai Pihtakujalle kadntyva ajoneuvo on vaistamisvelvollinen pyorailijoihin nahden.

Oulunsuuntien ja Pihtakujan liittymassa ei ole erillista kaantymiskaistaa, minka vuoksi Pihtaku-

jalle ei suositella kaantyvien ajoneuvojen merkittavaa kasvua.

Pihtakujan katualue on hyvin kapea (noin 6,5 m), eikd nain ollen katualuetta voida kehittaa ny-
kyisestdaan ilman katualueen laajennusta. Taman vuoksi Pihtakujalle ei tulisi osoittaa lisaa lapiajo-
likennetta Kastellintielle vaan alueen liikenteen tulisi ensisijaisesti kayttaa Matosuontien yh-

teytta. Tama asemakaavamuutos alueen ei odoteta lisdadvan lapiajoliikennetta Kastellintielle.

4.2.4 lapsivaikutukset, suppea
Hankkeella on arvioitu olevan vahaisia ja valillisia vaikutuksia lapsiin ja nuoriin. Hankkeen toteut-
tamisen myota mahdollisesti lisaantyvat tyopaikat voivat vahvistaa perheiden ansio- ja elintasoa,

mika voi osaltaan vaikuttaa positiivisesti lapsiin ja nuoriin.

Hankkeen mydota alueelle sijoittuvat ikaantyvien hoivapaikat voivat mahdollistaa lahialueen las-

ten ja nuorten laheisten asumisen heiddn naapurustossaan. Hanke mahdollistaa eri sukupolvien
kohtaamisen asuintiloissa, piha-alueilla ja leipomon myymalassa seka kahvilassa. Esteettomat ti-
lat mahdollistavat my6s vammaisten ja sairaiden lasten vierailut tiloissa. Alueelle paasee turvalli-

sesti my0s kavellen ja polkupydralla seka julkisilla kulkuvalineilla.

4.2.5 taloudelliset ja sosiaaliset vaikutukset

Hankkeen toteuttamisen myo6ta mahdollisesti lisdantyvat tydpaikat voivat parantaa ihmisten an-

sio- ja elintasoa seka vahvistaa sosiaalisia verkostoja.

Ihmiset viihtyvat kahvilassa ja voivat samalla keskustella asukkaiden ja muiden asiakkaiden
kanssa sisalla ja ulkona. Kahvila voi toimia laajemmankin yhteisén tapaamispaikkana, ja tarjota

tilaa esim. pienille paikallisille tilaisuuksille.

4.2.6 yritysvaikutukset

Kaava on kaupungin strategisten linjausten mukainen.

Kaupungissa toimiva hoiva-alan yritys voi jatkaa toimintaansa mahdollisesti paremmin toimintaa
palvelevissa tiloissa. Kiinteistolta poistuvan leipomon tuotteiden myynti myymalassa ja kahvi-
lassa tuo lisaarvoa seka hoivakodin ja lahiympariston asukkaille ettd muille asiakkaille ja yrityk-

sille.

Kaavamuutos on tullut vireille yrittdjien hakemuksesta. Yrittajat ovat teettaneet hankkeen vaati-
mat selvitykset ja suunnitelmat kaavamuutoksen pohjaksi. Kaavaa on suunniteltu yhteistydssa

yrittajien kanssa.
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4.2.7 ilmastovaikutukset

Hankkeen ilmastovaikutuksia on tutkittu Ymparistdministerion KILVA-tydkalun avulla. Ohessa

yhteenveto hankkeen ilmastovaikutusten arviointiraportista:

Kaavan vahvuuksia ovat metsien hiilinielujen ja hiilivarastojen turvaaminen ja lisadminen, hiilen
sailyminen tulevassa rakenteessa seka alueen uusiutuvan energian tuotantopotentiaalin selvitta-

minen.

Kaavan heikkouksina voidaan pitaa sita, ettei se erityisesti edista kestavia ratkaisuja mahdollista-
via toimintoja ja elettavyytta, uusiutuvan energian tuotantoa ja alueen energiatehokkuutta. Se ei
mydskaan tunnista alueen ilmastoriskeille alttiita ominaispiirteita, alueen haavoittuvia arvoja ja

toimintoja eika aarevadityvista sadoloista aiheutuvia vaaratekijoita.

Kaavasi ilmastokestavyyden painottuminen

| Luonnonvarojen kayton minimointi
Il Kestavan elamantavan mahdollistaminen
Il Kulutuksen paastojen minimointi

@ V. limastonmuutoksen aiheuttamiin riskeihin varautuminen

Kuva 15. Ote KILVA-ilmastovaikutusten arviointityokalun laskennan mukaan luodusta esityksesta
kaavamuutoksen ilmastovaikutuksista.
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4.3 Kaavamerkinnat ja maaraykset

PA-2 Palvelu- ja asuinrakennusten korttelialue. Alueelle saa sijoittaa yksityisia ja julkisia palve-
luita, palveluasumista, ymparivuorokautista hoivaa, harrastus- ja kokoontumistiloja seka asun-

toja.

m13% Merkinta osoittaa, kuinka monta prosenttia rakennusalalle sallitusta kerrosalasta saadaan

kayttaa myymalatiloja varten.
13 ap Merkinta osoittaa, kuinka monta autopaikkaa tonttia varten on rakennettava.

Lisaksi on osoitettu istutettavaa alueen osaa, sailytettavia ja istutettavia puita, pysakodimispaikka,
katualueen osa, jonka kohdalta ei saa jarjestaa ajoneuvoliittymaa, leikki- ja oleskelualueeksi va-

rattu alueen osa seka aidattavien alueiden sijainnit.

Suunnittelualueelle kohdistuu kolmiomaarays os6. os6-merkinnalla varustetulla korttelialueella

on noudatettava seuraavia maarayksia:
KAUPUNKIKUVA

Uudisrakennuksen muoto, mittasuhteet, materiaalit, varit ja aukotukset sopeutetaan ymparis-
toon. Rakentamisessa tulee varmistaa kaupunkikuvan laadukkuus etenkin Oulunsuuntielle pain

suuntautuvien nakymien osalta.
ULKOALUEET JA ISTUTUKSET

Tontin itareunalla sijaitseva maisemallisesti arvokas puuryhma tulee sailyttaa. Oulunsuuntien
puoleisen kevyen liikkenteen vaylan ja tontin lansirajan valiin jaava maisemallisesti arvokas puurivi

tulee suojata rakentamisen aikana.

Oleskelupihan ja pysakointipaikkojen, lukuun ottamatta liikkuntaesteisten paikkoja, pintaraken-

teen tulee olla osittain vetta lapaisevaa.
Pysakointi- ja piha-alueiden lumitilat tulee todentaa riittaviksi seka osoittaa niille paikka tontilla.

Rakennusluvassa tulee esittaa viheralan ammattilaisen laatima pihajarjestely-, istutus-, huleve-
sien kasittelysuunnitelma ja lumitilalaskelma seka viherkerroinlaskelma. Vihertehokkuuden tulee

tayttaa Oulun vahimmaiskertoimien vaatimukset.
MELU

Tontin pohjois-, etela- ja lansisivut ovat melualuetta ja niiden daneneristyksen tulee olla asetuk-

sen vahimmaisvaatimuksen mukaisesti 30 dB.
LIIKENNE- JA PYSAKOINTIJARJESTELYT

Myymalaa ja erikoiskauppaa varten tulee toteuttaa vahintaan 1 autopaikka jokaista 50 kerros-

alanelidmetria kohti ja vahintaan 1 pyorapaikka 40 kerrosalaneliometria kohti seka tehostettua
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palveluasumista varten vahintaan 1 autopaikka 300 kerrosalaneliometria kohti ja riittava pyora-
paikkamaara tyontekijoita ja vierailijoita varten. Lisaksi tulee toteuttaa liikuntaesteisille 2 auto-

paikkaa 50 autopaikkaa kohti.
Pyorapysakointipaikat sijoitetaan lahelle sisaankaynteja. Vahintaan puolet polkupydrien pysa-
kointipaikoista sijoitetaan katettuun tilaan, jossa kaikki paikat ovat runkolukittavia. Ulkona olevat

pyorapaikat varustetaan runkolukittavilla telineilla.

Kuva 16. Visualisointikuva, ndkyma Oulunsuuntielta Pihtakujalle. Arkadi Arkkitehdit.
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5. Asemakaavan toteutus

Kaavamuutos voidaan toteuttaa asemakaavan saatua lainvoiman

Oulussa __. paivana kuuta 20__
Kari Nykanen Satu Makinen
kaavoitusjohtaja kaavoitusarkkitehti
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Asemakaavan seurantalomake
Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta
Kaavan nimi

Hyvaksymispvm
Hyvaksyja
Pysyva kaavatunnus

Kaava-alueen pinta-ala [ha]

Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha]

Ranta-asemakaava

Rakennuspaikat [Ikm]

Lomarakennuspaikat [Ilkm]

Oulu

muutos

0,2150

Tayttamispvm
Oulunsuun kaupunginosan korttelin 91 tonttia 5 koskeva asemakaavan

Ehdotuspvm
Vireilletulosta ilm. pvm
Kunnan kaavatunnus
Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]

Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha]

Rantaviivan pituus [km]

Omarantaiset

Omarantaiset

Ei-omarantaiset
Ei-omarantaiset

LITE 1

25.3.2025

25.3.2025
29.9.2024
564-2615

0,2150

Pinta-aIJ Kerrosala

Aluevaraukset Pinta-ala Tehokkuus |Pinta-alan muut.| Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m?] [e] [ha %] [k-m? %]
Yhteensa 0,2150 | 100,00 1600 0,74 0,0000 630
A yhteensa
P yhteensa 0,2150 100,0 1600 0,74 0,2150 1600
Y yhteensa
C yhteensa
K yhteensa
T yhteensa -0,2150 -970
V yhteensa
R yhteensa
L yhteensa
E yhteensa
S yhteensa
M yhteensa
W yhteensa
Maanalaiset tilat Pinta-ala Pinta-ala Kerrosala Pinta-alan muut. Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m?] [ha ] [k-m? *]
Yhteensa 0,0000 0,00 0 0,0000 0
Suojellut rakennukset Suojeltujen rakennusten muutos
Rakennussuojelut
[lkm] [k-m?] [lkm *] [k-m? %]
Yhteensa 0 0 0 0
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Alamaaraykset tai -merkinnat

Aluevaraukset

Pinta-ala
[ha]

Pinta-aIJ Kerrosala
[%] [k-m?]

Tehokkuus
[e]

Pinta-alan muut.
[ha *]

Kerrosalan muut.
[k-m? ]

Yhteensa

0,2150

100,00 1600

0,74

0,0000

630

A yhteensa

P yhteensa

0,2150

100,0 1600

0,74

0,2150

1600

PA-2

0,2150

100,0 1600

0,74

0,2150

1600

Y yhteensa

C yhteensa

K yhteensa

T yhteensa

-0,2150

-970

TY

-0,2150

-970

V yhteensa

R yhteensa

L yhteensa

E yhteensa

S yhteensa

M yhteensa

W yhteensa




LIITE 2

YHDYSKUNTA- JA Kgavgtunnus 564-2615
YMPARISTﬁPALVELUT Diaarinumero OUKA 6024/2024
5.9.2024
Paivitetty 25.3.2025

Pihtakuja 1

Asemakaavan muutoksen osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Oulunsuun kaupunginosassa, osoitteessa Pihtakuja 1, on tullut vireille asemakaavan muutos.
Tavoitteena on muuttaa korttelin 91 tontin 5 kayttétarkoitus mahdollistamaan ikaantyneille

ymparivuorokautinen palveluasuminen seka leipomon kahvila-myymala. Asemakaavan on tarkoitus
valmistua vuoden 2025 aikana.
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Kuva 1 Kartalle on rajattu punaisella viivalla alue, jolle suunnitellaan asemakaavan muuttamista. Katkoviivalla
esitetylla alueella voi kaavamuutoksella olla vaikutuksia.

Suunnittelun alkuvaiheessa on tehty osallistumis- ja arviointisuunnitelma, jossa kerrotaan
kaavahankkeesta, siihen liittyvista vaikutusten arvioinneista ja vuorovaikutuksesta. Kiinteistojen

isdnnoitsijoiden tulee tiedottaa osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta asukkaille ja
toimitilojen haltijoille.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta on mahdollista esittaa mielipiteita nahtavillaoloaikana.
Ohje palautteen antoon on sivulla 5.
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YMPARIST&PALVELUT Diaarinumero OUKA 6024/2024

5.9.2024

Kaavaa koskevat aineistot ovat esilla verkkosivulla:
https://www.ouka.fi/suunnitelmat-ja-hankkeet
Hankkeeseen liittyvat kartat ja selostukset I16ytyvat kaavatunnuksella 564-2615

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

Suunnittelualue ja kaavamuutoksen tavoitteet

Asemakaavan muutosalueena on Oulunsuun kaupunginosan korttelin 91 tontti 5. Tontin pinta-ala
2149 m? Tontilla sijaitsee vuonna 1957 rakennettu leipomorakennus, jonka kokonaisala on 600
kerrosalaneliometria. Alueen lahiymparistdssa, Pihtakujan, Tervaskujan ja Petdjakujan varrella on 1-
2-kerroksisia, eri aikakausilla 1930-luvulta 2010-luvulle rakennettuja yksi- ja kaksiasuntoisia
pientaloja. Lahialueella, Oulunsuuntien lansipuolella sijaitsee Oulun yliopistollinen sairaala, ja
Hoitajanrinteen ja Sairaalanrinteen valisella alueella on 5-12-kerroksisia asuinkerrostaloja seka
pysakdintitalo.

Suunnittelualue sijaitsee rakennetun alueen keskelld, ja viherymparisté muodostuu pihojen,
katualueiden ja puistojen tarjoamasta lajistosta.

Vanha leipomorakennus on tullut teknisen kayttdikansa paahan. Asemakaavan muutoksen
tavoitteena on korttelin 91 tontin 5 kayttotarkoituksen muuttaminen mahdollistamaan ikaantyneille
ymparivuorokautinen yhteisollinen palveluasuminen ja leipomon kahvila-myymala seka hankkeen
vaatiman lisarakennusoikeuden osoittaminen asemakaavassa. Kyseessa on korvaava hanke, jolla
korvataan hoivapalveluntuottajan vanhentuneissa tiloissa olevaa toimintaa. Hyvinvointialue on
puoltanut hanketta.

Vaikutusten arviointi

Kaavan valmistelun yhteydessa arvioidaan vaikutukset, joita kaavan toteuttaminen voi aiheuttaa
kaavan muutosalueella ja sen lahiymparistdssa. Arvioitavana on mm. kaupunkikuvaan ja
rakennettuun ymparistoon, luontoon, sosiaalisiin oloihin, ilmastoon seka liikenteeseen kohdistuvat
vaikutukset. Suunnittelualueelle laaditaan puustokartoitus ja hulevesiselvitys seka tarvittaessa muita
selvityksia. Vaikutusten arvioinnin tekee kaavoittaja yhteistydssa eri asiantuntijoiden kanssa. Arviot
vaikutuksista liitetadn asemakaavan selostukseen.

Suunnittelun lahtokohdat

Aloitteen kaavan muuttamisesta on tehnyt maanomistaja. Korttelia ymparoivat katu— ja
virkistysalueet ovat Oulun kaupungin omistuksessa.

Hankkeesta laaditaan maankayttésopimus.

Taustalla vaikuttavat kaavat ja suunnitelmat

Voimassa olevassa, 20.04.1990 voimaan tulleessa asemakaavassa 564-1264, jota on tarkoitus
muuttaa, kortteliin 91 tontille 5 on osoitettu ymparistohairidita aiheuttamattomien
teollisuusrakennusten korttelialue, jolle rajatulle rakennusalalle saadaan rakentaa leipomo (TY-2).
Rakennusoikeutta kaavassa on paakayttotarkoituksen mukaiselle toiminnalle 900 kerrosnelidmetria.
Lisaksi on osoitettu rakennusoikeutta 70 kerrosalaneliometria talousrakennuksille.
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Tontille osoitettu roomalainen numero | osoittaa rakennusten, rakennuksen tai sen osan
suurimman sallitun kerrosluvun. Murtoluku 3/5 roomalaisen numeron jaljessa osoittaa, kuinka
suuren osan rakennuksen suurimman kerroksen alasta saa kaavassa lukumaaraltaan mainittujen
kerrosten ylapuolella olevasta tilasta kerrosluvun estamatta kayttaa kerrosalaan laskettavaksi tilaksi.

Merkinta m9% osoittaa, kuinka monta prosenttia rakennusalalle sallitusta kerrosalasta saadaan
kayttaa myymalatiloja varten.

Rakennusalalle saa rakentaa yhden asunnon. Tontille on rakennettava 13 autopaikkaa. Tontille ei
saa kaavamaarayksen mukaan jarjestaa ajoliittymaa Oulunsuuntiestd, vaan sen sijainti on osoitettu
Pihtakujalta tontin keskikohdalta.

Tontin ita-, eteld- ja lansireunalle on osoitettu istutusaluetta, ja itarajalle on rakennettava aita.

Tontin lansireunalle Oulunsuuntien varteen on osoitettu merkintd, joka osoittaa rakennusalan sivun,
jonka puoleisten rakennuksen ulkoseinien seka ikkunoiden ja muiden rakenteiden
aaneneristavyyden liikennemelua vastaan on oltava vahintaan 35 db(a).

Kuva 3. Ote Uuden Oulun yleiskaavasta.

Kuva 2. Ote voimassa olevasta
asemakaavasta.

Voimassa olevassa Uuden Oulun yleiskaavassa suunnittelualue on osoitettu merkinnalla
kaupunkikehittamisvydhyke 3, kaupunkikeha (vaalean ruskea vari kartassa). Kake-3. Kaupunkikeha
muodostuu kaupunkikeskustaa ymparoivista tehokkaasti rakennetuista alueista. Vyohyketta
kehitetdan toiminnoiltaan monipuolistuvana, tiivistyvan maankayton seka erityisesti
joukkoliikenteeseen ja pyorailyyn perustuvana kaupunkiymparistona seka asumisen yhteyteen
sopivien tyopaikkojen ja palvelujen ymparistona. Suunnittelumaaraykset: Vyohyketta tulee kehittaa
alueiden erityispiirteita vaalien seka vesistojen laheisyytta hyddyntden ja rantojen yleista kayttoa
kehittaen. Erityista huomiota tulee kiinnittaa kaupunkikuvan parantamiseen, keskusten toimintojen
monipuolistamiseen, tdydennysrakentamiseen ja vyohykkeen asukasmaaran merkittavaan
lisadmiseen erityisesti joukkoliikenteen pysakkien ja keskusten laheisyydessa, monipuoliseen
asuntotarjontaan seka viheralueiden laadun kehittamiseen. Vyohykkeella tulee varautua
kaupunkiraideliikenteeseen tiivistyvilla alueilla. Vydhykkeen tdydennysrakennettavien asuinalueiden
ohjeellinen tiiveys on 40-50 asukasta hehtaarilla keskustan laheisyydesta riippuen ja tavoiteltava
AK-korttelitehokkuus vahintaan noin 0,5-0,6. Tiiveimmat alueet tulee pyrkia sijoittamaan
joukkoliikenteen runkoreittien pysakkien valittdmaan laheisyyteen. Vanhoille kerrostalovaltaisille
alueille on suositeltavaa laatia yleissuunnitelmat tarkemman suunnittelun pohjaksi ja selvittaa
samalla ympariston arvot.
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Osallistuminen

Kirjalliset mielipiteet osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta, asemakaavan valmisteluaineistosta ja
muistutukset asemakaavaehdotuksesta toimitetaan postiosoitteeseen: Kirjaamo PL 71 90015
Oulun kaupunki, kdyntiosoite: Kansankatu 55A, tai sihkopostilla osoitteeseen:
kirjaamo@ouka.fi.

Tieto yhdyskuntalautakunnan paatdksesta ja vastineista toimitetaan niille, jotka ovat toimittaneet
osoitteensa mielipiteen tai muistutuksen esittamisen yhteydessa. Hankkeen diaarinumero on
OUKA/6024/2024.

Kaavoitustyo on kadynnistetty kiinteiston omistajan aloitteesta.

Oulun kaupungin sahkdinen ilmoitustaulu on osoitteessa
https://asiakirjat.ouka.fi/ktwebscr/kuullist tweb.htm. Kaavaa koskeva aineisto on ollut esilla myos
verkkosivulla: https://www.ouka.fi/suunnitelmat-ja-kaavahankkeet. Tarvittaessa lisatietoja saa
hankkeen suunnittelijoilta. Yhteystiedot ovat asiakirjan viimeisella 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

Maankaytto- ja rakennuslain 62 § mukaan kaavan osallisia ovat lahialueen maanomistajat ja ne,
joiden asumiseen, tydntekoon 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
mielipiteensa asiasta. Viranomaisten ja yhteisdjen osalta osallisia tassa hankkeessa ovat mm.
seuraavat tahot:

e Oulun seudun ymparistotoimi e Oulun Vesi

e Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus e Oulun Energia

e Pohjois-Pohjanmaan pelastuslaitos e Telia Towers Finland Oy

e Oulun kaupungin vammaisneuvosto e Digita Oy

e Oulun kaupungin vanhusneuvosto e Kastellin omakotiyhdistys

e DNA Oyj e Rakennusteollisuus RT

e Elisa Oyj e Oulun kauppakamarin rakennusalan
e Telia Finland Oyj valiokunta

e Suomen Yhteisverkko Oy
e Yhdyskuntasuunnittelun seura ry
e Pohjois-Pohjanmaan museo
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Miten kaavatyo etenee?

Vireilletulo

Kaavan muuttaminen on tullut vireille maanomistajan hakemuksesta kesakuussa 2024.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Kaavan laatiminen on kaynnistetty lahtokohtien selvittamisella ja osallistumis- ja
arviointisuunnitelman laatimisella. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma pidetaan nahtavilla kahden
viikon ajan. Tana aikana osallisten on mahdollista esittaa mielipiteita. Nahtavilldolosta ilmoitetaan
kirjeilla, lehti-ilmoituksella ja verkkosivulla www.ouka.fi/kuulutukset.

Valmisteluvaihe

Kaavan valmisteluaineisto pidetaan nahtavilla 4 viikon ajan syksylla 2024. Tana aikana osallisten on
mahdollista ottaa kantaa suunnitelmiin ja esittda niista mielipiteensa.

Kaava-asiakirjojen nahtavillaolosta kuulutetaan kaupungin verkkosivuilla ja lehti-ilmoituksella
Kalevassa.

Ehdotusvaihe

Tavoitteena on, ettd kaavaehdotus valmistuu kevaalla 2025, jolloin kaavaehdotus asetetaan
nahtaville 30 paivan ajaksi.

Nahtavilldolosta ja mahdollisuudesta muistutuksen tekemiseen kuulutetaan kaupungin
verkkosivulla ja lehti-ilmoituksella Kalevassa. Kaavanmuutosalueen maanomistajille ja —haltijoille,
joiden kotikuntana ei ole Oulu, ilmoitetaan nahtavillaolosta kirjeella. Viranomaisia ja yhteis6ja
tiedotetaan sahkopostitse.

Toimita muistutus kirjallisena Oulun kaupungin kirjaamoon kuulutuksessa mainitussa aikataulussa.
Muistutuksen tehneille toimitetaan muistutukseen vastine, mikali he ovat sita kaavan
nahtavillaoloaikana pyytaneet ja toimittaneet kirjaamoon osoitteensa. Vastineet toimitetaan sen
jalkeen, kun yhdyskuntalautakunta on ne hyvaksynyt.

Hyvaksymisvaihe

Asemakaavan muutoksen hyvaksyy yhdyskuntalautakunta. Kaavan hyvaksymisesta lahetetaan tieto
niille, jotka ovat sita kirjallisesti pyytaneet kaavaehdotuksen nahtavilldolon aikana (maankaytto- ja
rakennusasetus 94 8§). Hyvaksymista koskevaan paatdkseen saa hakea muutosta valittamalla
hallinto-oikeuteen (alueidenkayttdlaki 191 §). Hallinto-oikeuden paatokseen saa hakea muutosta
valittamalla, jos korkein hallinto-oikeus myontaa valitusluvan.

Voimaantulosta kuulutetaan kaupungin verkkosivuilla valitusajan paatyttya.

Lisatietoja suunnittelijoilta:

Yhdyskunta- ja ymparistopalvelut, kaavoitus

Kaavoitusarkkitehti Satu Makinen, puh. 0406433976
Kaavoitusassistentti Lea Makivierikko, puh. 0447032435
Kaavoituksen kayntiosoite: Ymparistotalo, Solistinkatu 2, 90140 Oulu
Sahkopostit ovat muodossa etunimi.sukunimi(at)ouka.fi
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Asemakaavamerkinnat ja -maaraykset, 25.3.2025

9-8 PA_2 Palvelu- ja asuinrakennusten Korttelialue. Alueelle saa sijoittaa yksityisia ja julkisia palveluita,
palveluasumista, ymparivuorokautista hoivaa, harrastus- ja kokoontumistiloja sek& asuntoja.

82 L 3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.
82-1 I:->--<:| 3 m sen asemakaava-alueen ulkopuolella oleva viiva, jonka sisépuolelta
. asemakaavamerkinnat ja -maaraykset poistetaan.
84 Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.
&1+ Ohjeellinen eri asemakaavamaaraysten alaisten alueenosien valinen raja.
91-1 22 Kaupunginosan numero, joka ei vahvistu.
92-1 O U L U N Kaupunginosan nimi.
96 1600 Rakennusoikeus kerrosalanelidmetreina.
99 m 13% Merkinta osoittaa, kuinka monta prosenttia rakennusalalle sallitusta kerrosalasta saadaan

kayttaa myymalatiloja varten.

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

r
113 ' Rakennusala.
]
] . -
113-2 kt Rakennusala, jolle saa sijoittaa katoksen.
L
- — 7
113-107 | j | Ohjeellinen rakennusala, jolle saa sijoittaa jatteiden yhteiskeraysastioita.
- 1
] o .
133 ' le Leikki- ja oleskelualueeksi varattu alueen osa.
]
134-101 B Ohjeellinen istutettava alueen osa.
135-6 O Sailytettava puu.
135-8 O Istutettava puu.
- 7
151-101 | P | Ohjeellinen pysakoéimispaikka.
-
159 R o e e e Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestaa ajoneuvoliittymaa.

164-1 13 ap Merkinté osoittaa, kuinka monta autopaikkaa tonttia varten on rakennettava.
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190-1 H— - —y Merkint&, jonka osoittamalle paikalle on tehtava aita.

190-47 hule2 (100) 24 Korttelialue, jolla uusilta tai uudistettavilta vetta lapaisemattémilta pinnoilta tulevia hulevesia
viivytetaan. Suluissa oleva luku ilmoittaa nelidmetreina vetta l1apaisemattéman pinta-alan, jota
kohti tarvitaan yksi kuutiometri mitoitustilavuutta viivytyspainanteissa, -altaissa tai sailidissa.
Jalkimmainen [uku osoittaa tunteina ajan, jonka kuluessa viivytysrakenteen tulee tyhjentya
tayttymisestaan. Viivytysrakenteessa tulee olla suunniteltu ylivuoto. Pysakaéinti- ja
likennealueiden hulevesista on poistettava kiintoainesta, ravinteita ja haitta-aineita.

200-391 A os6-merkinnalla varustetulla korttelialueella on noudatettava seuraavia maarayksia:

0s6 KAUPUNKIKUVA
Alue on maakunnallisesti arvokasta rakennettua kulttuuriymparistéa. Uudisrakennuksen
muoto, mittasuhteet, materiaalit, varit ja aukotukset sopeutetaan Ympéristéén. Rakentamisessa
tulee varmistaa kaupunkikuvan laadukkuus etenkin Oulunsuuntielle pain suuntautuvien
nakymien osalta.

ULKOALUEET JA ISTUTUKSET
Tontin itdreunalla sjjaitseva maisemallisesti arvokas puuryhma tulee séilyttdéd. Oulunsuuntien
puoleisen kevyen liikenteen vaylan ja tontin l&nsirajan valiin jadva maisemallisesti arvokas
puurivi tulee suojata rakentamisen aikana.
Oleskelupihan ja pysékéintipaikkojen, lukuun ottamatta liikuntaesteisten paikkoja,
intarakenteen tulee olla osittain vetta lapaisevaa.
yséakointi- ja piha-alueiden lumitilat tulee todentaa riittaviksi seka osoittaa niille paikka tontilla.

MELU
Tontin pohjois-, etela- ja lansisivut ovat melualuettaé'a niiden daneneristyksen tulee olla
asetuksen vahimmaisvaatimuksen mukaisesti 30 dB.

LIIKENNE- JA PYSAKOINTIJARJESTELYT

Myymalaa ja erikoiskauppaa varten tulee toteuttaa vahintaan 1 autopaikka jokaista 50
kerrosalanelidmetria kohtiga vahintdan 1 pyorapaikka 50 kerrosalaneliometria kohti seka
tehostettua palveluasumista varten vahintaan 1 autopaikka 300 kerrosalaneliometria kohti ja
rittdva pydrapaikkaméaaré tyontekijoita ja vierailijoita varten. Lis&ksi tulee toteuttaa
likuntaesteisille 2 autopaikkaa 50 autopaikkaa kohti.

Pyérapyséakéintipaikat sijoitetaan lahelle sisdankaynteja. Vahintaan puolet polkupyérien
pysakointipaikoista sijoitetaan katettuun tilaan, jossa kaikki paikat ovat runkolukittavia. Ulkona
olevat pyérapaikat varustetaan runkolukittavilla telineilla.



Mitoitettavan lumen madara 0,60m.
Aurattavan alueen pinta-ala yhteensa 680 m?.

Taulukko 4. Lumitilalaskelma

+18.48

HUOVISEN
KAHVILAMYYMALA

______

niitty

PALVELUTALO

(+17.78)

1.KRS LATTIA +18.50

Lumitila 1 7,00 5,00 1,9 35,0 21,4 2 syvyyssuunnassa i 1,71
Lumitila 2 15,50 4,60 1,8 71,3 48,3 2 Syvyyssuunnassa - RITTAA
Lumitila3 4,00 400 1,5 16,0 6,3
Lumitila 4 5,00 3,60 1.4 18,0 73
140,3 83,3
AURATTAVA ALUE LUMITILAT AURATTAVA ALUE LUMITILAT
590 m2 1JA 2 90 m2 3JA 4

LIITE 4

+18,04

MIKALI SUUNNITELLUT LUMITILAT AIHEUTTAVAT NAKEMAESTETTA TAI LUMET El MAHDU TONTILLE,
TAYTYY LUMET KULJETTAA POIS TONTILTA JA OTTAA HUOMIOON MYOHEMMIN RAKENNUSLUVASSA.

PINTA-ALALASKELMA

Tontin pinta-ala 2149 m2
KERROSALA US250 1552,5 kem2
PALVELUTALO 1365,0 kem?2

MYYMALA 187,5 kem?

PYSAKOINTINORMIT (MUUT ALUEET)

Myymald (muu erikoiskauppa) 1 ap /50 kem?2
Tehostettu palveluasuminen
Ei vieraspaikkavaatimusta

LE-autopaikat 2 paikkaa ensimmaisia 50 ap kohti.
PYORAPAIKKANORMIT (MUUT ALUEET)

Myymala (muu erikoiskauppa) 1 pp /50 kem2
Tehostettu palveluasuminen

Riittava pyorapaikkamaara tyontekijoita

ja vierailijoita varten

VELVOITEPYSAKOINTIPAIKAT

Autopaikat

Myymala (muu erikoiskauppa) 4 ap
Tehostettu palveluasuminen 5ap
L E-paikat 2 ap
Yht. 11 ap
Toteutuu 13 ap
Pyorapaikat

Myymald (muu erikoiskauppa) 4 pp
Tehostettu palveluasuminen 8 pp
Yht. 12 pp

joista 5 katoksessa

Toteutuu 16 pp

1 ap /300 kem?2

20m

AURINGONPAISTEKAAVIO

NUOLET OSOITTAVAT AURINGON PAISTEEN
SUUNNAN ERI KELLONAIKOINA KESALLA

Lahipalvelurakennus
Pihtakuja 1
90230 Oulu

Suunnittelutoimiston tiedot

Arkadi Arkkitehdit Oy
Voudintie 4
90400 Oulu

Puh. 0400 681 417
petri.ilmarinen@arkadi.fi

ARKKITEHDIT

Kaupunginosa/kyla Kortteli/tila Tontti/Rn:o  Viranomaisten arkistointimerkintoja varten

Oulunsuu 91 5

Rakennustoimenpide Piirustuslaji Juoks. nro
Uudisrakennus

Rakennuskohteen nimi ja osoite Piirustuksen sisaltd Mittakaavat

Tontinkayttésuunnitelma VE2

Paivays

?ﬂ ]W"t ) 20.3.2025

Petri limarinen, arkkitehti SAFA

Suunnitteluala ja piirustusnumero Muutos
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