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1. Perus- ja tunnistetiedot

11  Tunnistetiedot

Asemakaavan muutos koskee Oulun kaupungin Jaalin kaupunginosan korttelin 38 tonttia nro 3 ja
sen koillisreunalla sijaitsevaa jalankululle ja polkupyorailylle varattua katualuetta. Korttelialueella

on voimassa sitova tonttijako.

Kaavan nimi: Jaalinraitti 8
Kaavatunnus: 564-2620
Kaavan laatija: Tuomas Teppola

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

sahkoposti: etunimi.sukunimi@ouka.fi

Kaavan vireilletulosta

ilmoitettu: Kaavan vireilletulosta on ilmoitettu osallisille kirjeella 22.4.2025
Kaavan vireilletulosta on ilmoitettu lehti-ilmoituksella 22.4.2025

Hyvaksyminen: Yhdyskuntalautakunta on hyvaksynyt asemakaavan

muutoksen .. .2020

Asemakaava on tullut voimaan __._ .2020

1.2 Kaava-alueen sijainti

Asemakaavan muutoksen alue sijaitsee Jaalin kaupunginosan (131) keskuksessa, n. 14,5 km Oulun
kaupungin keskustasta koilliseen. Ajoneuvoyhteys asemakaavan muutosalueelle on Jaalintielta

haarautuvalta Jaalinraitilta.

1.3 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

Liite 1. Asemakaavan seurantalomake
Liite 2. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
Liite 3. Asemakaavakartta merkintdjen selityksineen

Liite 4. Havainnekuva asemakaavan muutoksen toteutuksesta
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1.4 Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksista ja lah-
demateriaaleista

Jaalinraitti 8, tontinkayttdsuunnitelman muutos, hulevesiselvitys, Oulu, A-Insind6rit Oy, toukokuu
2025

Jaalin keskuksen asemakaavan muutos, asemakaavan selostus, Oulun kaupunki, yhdyskunta- ja

ymparistopalvelut, 2.11.2018
Jaalin keskus, maapera- ja rakennettavuusselvitys, Ramboll Finland Oy, 8.6.2018

Jaalin koulun puretun lampélaitoksen maaperan pilaantuneisuustutkimus, Kiiminki, Oulun Energia
22.11.2012

Jaalin koulu — rakennushistoriaselvitys, Arkkitehtitoimisto Lukkaroinen, 14.8.2012

2. Tiivistelma

2.1  Asemakaavan sisalto

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on mahdollistaa hakijan tarpeita vastaavien liiketilojen ra-
kentaminen seka tarvittavien palvelujen sailyminen Jaalin keskuksessa. Asemakaava on suunni-
teltu siten, etta se on toteuttavissa muutoinkin kuin hakijan viitesuunnitelman mukaisin keinoin.

Kaava toteuttaa Oulun kaupungin ja hakijan tavoitteita.

Kaavassa osoitetaan aluevaraukset korttelialueelle seka jalankululle ja polkupydrailylle varatulle
kadulle. Asemakaava mahdollistaa monipuolisia liiketiloja seka hyotyjatteen kerdyspisteen Jaalin
keskuksen korttelissa 38 tontilla nro 3. Asemakaava liittyy ympardivaan yhdyskuntarakenteeseen

Jaalinraitin katusuunnitelman mukaisesti. Ajoneuvoliittymat osoitetaan Jaalinraitilta.

Asemakaavan mukainen liikerakennusten korttelialue rajautuu lannessa Jaalinraitin katualuee-
seen, idassa puistoalueeseen, pohjoisessa liikerakennusten korttelialueeseen ja eteldssa asuinker-
rostalojen ja rivitalojen korttelialueeseen. Kaava-alueen pohjoislaidalle sijoittuva jalankululle ja
polkupyérailylle varattu katu on mahdollista toteuttaa Jaalinraitin katu- ja ymparistdsuunnitelmien
mukaisesti. Alueelle varataan tulvareitti, jonka sijainti on ohjeellinen. Tulvareitilla varmistetaan tul-

vivien hulevesien hallittu purku.

Asemakaavan muutoksella ei ole merkittavaa vaikutusta luonnonymparistdon, eika suunnittelu-
alueella sijaitse merkittavia luontoarvoja. Maaraysten mukaisesti on hakijan teettamissa viitesuun-
nitelmissa selvitetty keinoja tontin viherryttamiseen. Kaavamuutoksella pyritaan vastaamaan ky-

syntalahtoiseen yritystontti- ja toimitilakysyntaan.
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2.2 Kaavaprosessin vaiheet

Kaavoitustyd on kaynnistetty hakijan aloitteesta. Asemakaavan muutoshakemus on saapunut
5.2.2025. Asemakaavan aloituskokous jarjestettiin 27.2.2025. Tydta ohjaamaan on perustettu oh-

jausryhma, joka on kokoontunut kaavoitusprosessin aikana oleellisissa vaiheissa.

Yhdyskuntalautakunta kaynnisti osallistumis- ja arviointisuunnitelman mukaisen hankkeen
8.4.2025 (8§ 189). Suunnittelun alkuvaiheessa laaditussa osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa
(Liite 2) on kerrottu kaavahankkeesta, siihen liittyvista vaikutusten arvioinneista ja vuorovaikutuk-
sesta. Asemakaavan suunnittelua on ohjannut yhdyskunta- ja ymparistopalvelujen yksikoiden ja
hakijan edustajista muodostuva ohjausryhma. Asemakaavan suunnittelua on edistetty erindisissa

projekti- ja tydryhmissa.

Osallistuminen ja vuorovaikutus on jarjestetty selostuksen liitteena olevan osallistumis- ja arvioin-
tisuunnitelman mukaisesti. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma pidettiin mielipiteiden esittamista
varten nahtavilla 22.4.-22.5.2025. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta esitettiin yksi lausunto,

joka ei edellyta toimenpiteita eika vaikuta kaavan sisaltoon.

Asemakaavan muutoksen valmisteluaineisto oli yhdyskuntalautakunnan paatoksesta (__._ .2025 §
_) nahtavilla, alueidenkayttolain 62. §&n mukaisesti MRA:n 30. §:ssa saadetylla tavalla, __._ .-
_._.202__ mielipiteiden esittamista varten. Asemakaavaluonnoksesta esitettiin _ lausuntoa ja _

mielipidetta.

Kaavaehdotus oli yhdyskuntalautakunnan paatoksesta ( 2025 § _ ) nahtavilla, alueidenkaytto-

lain 62. §:n mukaisesti MRA:n 30. §:ssa saadetylla tavalla, __._ .— ._ .202__ mielipiteiden esittamista

varten. Asemakaavaluonnoksesta esitettiin _ lausuntoa ja _ mielipidetta.

2.3 Asemakaavan toteutus

Asemakaavan muutoksella mahdollistettu rakentaminen voidaan toteuttaa asemakaavan tultua
lainvoimaiseksi. Asemakaava perustuu hakijan teettamaéan viitesuunnitelmaan, jonka tarkoitus on
havainnollistaa alueen yhta mahdollista toteutusta. Asemakaava on laadittu mahdollistamaan ha-
kijan viitesuunnitelman mukainen rakentaminen seka toteuttamaan Oulun kaupungin ja hakijan

tavoitteita.

Toteutusta asemakaavamaaraysten lisaksi ohjaa tonttijako, toteuttamissopimus ja rakennusjarjes-
tys. Tarkemmin lainvoimaisen asemakaavan ja rakentamisen saadosten noudattamista valvoo ra-
kennusvalvontaviranomainen, joka huolehtii rakentamista ja muita toimenpiteita koskevien lupien
kasittelysta seka niihin ja niiden mukaiseen rakentamiseen liittyvasta ennakko-ohjauksesta, neu-

vonnasta ja valvonnasta.
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3. Lahtokohdat

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

Alueella voimassa olevan Jaalin keskuksen asemakaavan muutoksen (v. 2018) yhteydessa on laa-
dittu luonto- ja maisemaselvitys seka hulevesien hallintasuunnitelma. Lisaksi alueelle on v. 2022
laadittu Jaalinraitin alueen katu- ja ymparistosuunnitelmat, joiden mukaan alue on rakentunut.
Hulevesiselvityksen lahtotietoja on tdydennetty, silla aiempi selvitys on suunnittelualueen osalta

vanhentunut Jaalinraitin katualueen rakentumisen seurauksena.

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Noin 0,5 ha:n laajuinen asemakaavan muutoksen suunnittelualue (ks. Kuva 1) sijaitsee Jaalin kau-
punginosassa valtatien 20 itdpuolella Jaalin keskuksessa. Voimassa olevan asemakaavan mukaisen
korttelin 38 alueella on aiemmin sijainnut Jaalin Koulu, ja tontti 3 on aiemmin toiminut koulun
sorakenttana. Koulun toiminnot ovat siirtyneet v. 2019 Laivakankaantien yhtenaisperuskoululle,

jossa opiskelevat vuosiluokat 1-9 Jaalin ja Valikylan alueelta. Entinen Jaalin koulu on purettu v.

2020. Asemakaavan mukainen tontti ei ole toteutunut, ja suunnittelualue on nykyisellaan avoin.

Kuva 1 IlImakuva kaava-alueesta vuodelta 2024. Asemakaavan muutosalue rajattu punaisella. Alu-

een sijoittuminen suhteessa yhdyskuntarakenteeseen kuvattuna vasemmassa alakulmassa.

Suunnittelualue yhdistyy ympardivaan yhdyskuntarakenteeseen Jaalinraitin ja Jaalintien valityk-

selld. Alue on asemakaavoitettu, mutta nykyiselldadn rakentamaton ja avoin. Jaalinraitin alueen
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katujen ja ympariston suunnitelmat seka liikenteenohjaus ovat toteutuneet, mutta Jaalin keskuk-

sessa on kaynnissa muutoksia liikerakennusten osalta.

3.1.2 Luonnonymparisto ja sen arvot

Alueella voimassa olevaa Jaalin keskuksen asemakaavan muutosta varten on tehty luonto- ja mai-
semaselvitys v. 2013. Jadlinraitin asemakaavan muutosalue sisaltyy aiemman luonto- ja maisema-
selvityksen rajaukseen. Tuolloisessa selvityksessa alueelta ei |6ydetty sailytettavia arvoja, ja alue
on ollut suurelta osin epaviihtyisaa sorapaallysteista kenttaa. Suunnittelualueella ei ole luonnon-
ympariston osalta tapahtunut merkittavia muutoksia selvityksen jalkeen, vaikkakin alue on sittem-

min katualueen rakentamisen yhteydessa muuttunut.

Alueen italaidalla kulkee selvityksen mukainen viehattava metsapolku, joka tulee huomioida kort-

telialueen suunnittelussa. Tontilla sijaitsevien mantyjen sailyttamismahdollisuus on tarkasteltava.

% i Ongelma-alueet/ mai
5 Maisematilat
. ﬁ Lagjo, epavilhtyisa pysaksinfialue/ kentta
:| Suliettu-puoiiavoin
Bl Joutomaa/ hoitematon alue
[ Pucliovoin i
S @00 Rokakeraysastioiden nakyva sijcinti
y A oo
] Finsokibes: A Huonokuntoinen aitarckenne
[ sttt - &—  Epamiellyttéva nakyma
Synteetfinen p&dlyste + = « Kewyen likenteen paraitin jasentymatamyys
/ Sora/ iituhka 5" Rovinenolve
[ ko G Graffifit
: 3 . &~ Kehitettova nakyma
Viheralueiden lvonne
= Hoopa- ja koivuvaltainen lehtisskametsa, reheva Avokohtest] vahwuidet
4 ruohokasvillsuus
p— ittuun i ha K
T, Kulthu e [vanha
/ -H pojukkoa == Jaslinojan luonnonmukainen ympéristd
:: X Mantyvaltainen kangasmetss, hyvakuntoinen, hoidettu ® Maseriapou
%
% . y "
505 i Manty " . kilunutte L & pellyttava nakyma
T4
ST A Rakentamaton hoitamaton viheralue, puusto méntya, ——  Viehattavs mefsapolku
g AL aluskasvilisuus luonnonheinaa
. % Yleiskaavan mukainen viheryhteystarve

Rakennettu hoidettu viheralue, numea, istutuksia

.

A

HAV‘IKT -
Jaalin keskuksen asemakaavan muutos,
4 luonto- ja maisemaselvitys

—— Selvilysalue

25, asassao TATTARARVA
«{ Nykyinen maisema ja kaytts, arvo- ja ongelmakohteet| 1:2000
PIR NRO
g 7 jhatans, oy Liite 2, osa 2/2
/A Plaglna “uonto |
30.8.2013

~

Kuva 2 Ote vuoden 2013 luonto- ja maisemaselvityksen lahtotilanteesta.

Nykyinen Jaalinraitti on osoitettu kaupunkikuvalliseksi kehittamisalueeksi (ks. Kuva 3). Alueeseen
sisaltyy sisaantulotien varsi seka kaupan keskittyma. Alue on sittemmin kehittynyt selvityksen suo-

situsten mukaiseen suuntaan.
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SELITTEET

Selvitysalueen rajaus
Maisemapuu

Y mukainen

ryhtey

Suositeltava suojavyshykkeen raja, vesistoon 10m

- Sisaantulotien varsi
- Kaupan keskittyma

Arvio tulevaisuuden tulva-alueesta +41,4m mpy (POPELY)

MAANKAYTON SUOSITUKSET

Alueen rakentamiselle rajoituksia

- Uimapaikan ymparisto, alueella nakymat jarvelle

- Rantatien alkuosan ja urheilualueen valinen viheralue, luo yhdenmukaisen tieympériston
ja tukee paikaliisia viheryhteyksia

Alue tulee jattaa osaksi whsralua]aueslalmaa
J!ullnolan viheralue, luonnon
ji vlheralue il

viheral ys (Oulun seudun yleiskaava 2020)
Ranlaﬂen viheralue, pslkalllsel vlheryhleydat (Kllmlngln ja Jaalin pohjoisosan osayleiskaava 2030)

Jaélln keskuksen asemakaavan muutos,

luonto- ja mai y
ASIASISALTO MITTAKAAVA Alue tulee jattaa rakentamisen ulkopuolelle
Luonnon ja mait i 1:5000 - Jadlinojan tulva-alue
e - Jaalinjarven tulva-alue
na!ans oy Liite 3
Plagina Jionto fx ~
30.8.2013 =
= S T T N s — =

Kuva 3 Ote Vuoden 2013 luonto- ja maisemaselvityksen maankayttdsuosituksista.

Uuden Oulun yleiskaavaa varten laaditussa VILMO-suunnitelmassa (ks. Kuva 4) selvitysalue on ra-

kennettua aluetta.

s H'" f"é'enarvellefarzm-::mmm..,

« Virkistysyhteyden tarve viheralueella
O oy - w Viheryhteyden tarve rakennetulla alueella
u mm llllll Keskuspuisto (keskeinen virkistysalue)
I Virkistysalue (V,VU) (1ahdeviittaus 2)
[ Maa- ja metsatalousvaltainen alue (M,MA MU MY) (2)
Hautausmaa-alue (EH) (2)
Loma- ja matkailualue (RA RM,RP) (2)
----- Vesisto ekologisena yhteytena
W Uhanalaiskeskittyma (4)
W Monimuotoisuuskeskittyma (4)
SN Suojelualue (3)
[INatura-alue (1)
Suojaviheralue (EV) (2)
I Rakennettu alue (3)

Selitteet
11111 Tarkea viheralueverkoston osa

11111 Kehitettava tarkea viheralueverkoston osa
Awueet ovat 05 ulkokenaa

=]

A &= vinarkeha (ydinksha, sisakeha, ulkokeha)
€+ Paaviherkaytava

AN Suojelualue (lahdeviittaus 4)

[ Natura-alue (2)

W Monimuotoisuuskeskittyma (6)

W Uhanalaiskeskittyma (6)

I Virkistysalue (V,VU) (5)
Maa- ja metsatalousvaltainen alue (M, MA MU MY) (5)
Loma- ja matkailualue (RA RM,RP) (5)
Hautausmaa-alue (EH) (5)
Suojaviheralue (EV) (5)

—Tie(1)

----- Rautatie (1)

I Rakennettu alue (4)

=1 Rakentamiseen varattu alue* (5)

[ Vesisto (1)

i —3 N
Oulun viheralueverkosto ja luonnon monimuotoisuus

Luonnon ja maiseman suositukset maankaytélle, Oulu | Y

Kuva 4 Oulun viheralueverkosto ja luonnon monimuotoisuus, VILMO-suunnitelma (2014) suun-

nittelualueella.
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3.1.3 Maapera ja rakennettavuus

Jaalin keskuksen alueella ei ole tehtyjen pohjatutkimusten perusteella merkittavia rajoituksia ra-
kennettavuuden suhteen (ks Kuva 6). Suunnittelualue ei sijaitse pohjavesialueella. Moreeni- ja
hiekka-alueet soveltuvat hyvin rakentamiseen. Perustamistavan ja mahdollisen pohjanvahvistuk-
sen maarittamiseksi on tehtava tonttikohtainen pohjatutkimus. Suunniteltaessa ja rakennettaessa
alapohjarakenteita on varmistuttava, ettei maaperan tai tayttdsoran radon paase huonetiloihin.
Kellareiden rakentamista ei suositella korkean pohjavesipinnan takia. Mahdolliset pinnassa olevat
|6yhat hiekkakerrokset tulee tiivistaa tai korvata hyvin tiivistettavalla kitkamaataytolla ja kohee-
siomaakerrokset korvataan kitkamaataytolla.

/o [Hieia ik
. L/: E]Hlekkamoreenl [Mn Soramoreenl (SrMn

HIEKKA (routimaton)

Pohjamaana oleva hiekka on p&&osin routimatonta. Hiekka-alueella esiintyy myos
léyhia pintakerroksia, syvimmilld&dn noin 3,0 m syvyyteen maanpinnasta. Alueen
pohjamaan alusrakenneluokka on D, jolloin routaturpoama on t=0 % ja E-moduuli 70
MN/m2.

HIEKKA (lievasti routiva/routiva)

Pohjamaana oleva hiekka on pagosin tiiviissa tilassa ja on lievasti routivaa/routivaa.
Pintaosassa on paikoin l6yhia kerroksia enimmillaan noin 2,2 m syvyyteen. Alueen
pohjamaan alusrakenneluokka on E/F, jolloin routaturpoama on t=3...6 % ja
E-moduuli 50...35 MN/m2.

HIEKKAMOREENI (lievasti routiva/routiva)

Pohjamaa on paaosin kantavaa hiekkamoreenia. Moreeni on lievasti routivaa/routivaa.
Paikoin pinnassa olevan moreenikerroksen alapuolella on hiekkaa seka l8yhempi
kerros noin 3...7 m syvyydessa. Moreenialueella pohjamaan alusrakenneluokka on
E/F, jolloin routaturpoama on t=3...6 % ja E-moduuli 50...35 MN/m2.

SILTTINEN HIEKKAMOREENI (routiva)

Pohjamaa on kantavaa ja padosin tiiviissé tilassa olevaa silttisté hiekkamoreenia, joka
on routivaa. Pohjamaan alusrakenneluokka on H, jolloin routaturpoama on t=12 % ja
E-moduuli 20 MN/m2.

Kuva 6 Ote Jaalin keskuksen asemakaavan maapera- ja rakennettavuusselvityksesta (Ramboll Fin-
land Oy, 8.6.2018).

Pilaantuneet maat
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Tontin lounaisnurkalla on sijainnut Jaalin koulun lampdlaitos. Tutkimusten perusteella maapera ei
ole pilaantunut 6ljylla. Jatkotutkimuksia ei pidetd tarpeellisina. Maaperan pilaantuneisuustutki-
muksia kaytosta poistetun lampdlaitoksen alueen maaperan mahdollisen pilaantuneisuuden sel-
vittamiseksi on tehty v. 2012-2013.

Happamat sulfaattimaat

Happamien sulfaattimaiden esiintyminen suunnittelualueella on mahdollista, mika tulee huomi-
oida jatkosuunnittelussa. Pohjavesipinnan alapuolisen maaperan voidaan olettaa olevan sellaista,
joka kuivatustoiminnan yhteydessa tuottaa happamia valuntoja ja maapera kaivettaessa ja l3jitet-

téessa on happamoituvaa.
Hulevedet

Jaalin keskuksen asemakaavan muutokseen on tehty hulevesien hallintasuunnitelma v. 2017
(Ramboll Finland Oy, 28.8.2017). Tilanne alueella on kuitenkin katujen rakentamisen jalkeen muut-
tunut, joten asemakaavan muutosta varten on tehty tdydentava hulevesiselvitys (A-Insinddrit Oy,
toukokuu 2025). Selvityksessa on arvioitu alueen nykyisia seka hakijan viitesuunnitelman mukaisia
hulevesimaaria. Alueelle ei kohdistu vaikutuksia vesisto- tai meritulvastariskistd, eika tarkastelu-
alueen rakentamisen odoteta aiheuttavan lahialueen kiinteistoille kohonnutta hulevesitulvariskia.

Selvityksen laskelmissa on huomioitu ilmastonmuutoksen vaikutus.

Alueella tulisi pyrkia estamaan hulevesien muodostuminen. Haitta-aineettomat sade-, sulamis- ja
kondenssivedet tulee ensisijaisesti imeyttdad maahan ja toissijaisesti viivyttaa ennen johtamista
kaupungin hulevesijarjestelmaan. Pysakdinti- ja liikennealueiden hulevesista tulee poistaa kiinto-
ja haitta-aineita. Viivytyspainanteiden, -altaiden tai -séilididen tulee viivyttaa hulevesia 1 m® jo-
kaista 100 m?®vetta lapaisematdnta pinta-alaa kohti. Ylivuodolla varustettujen viivytysrakenteiden

tulee tyhjentya tasaisesti sateen paattymista seuraavien 12 tunnin aikana.

Harvinaisen rankkasateen aikana tapahtuva tontin sisdisen hulevesiverkoston tulviminen tulee
huomioida pinnantasaussuunnittelussa. Tulviminen huomioidaan siten, etta kaivojen kohdalla ta-
pahtuva vesipinnan nousu johdetaan rajatason ylityttya turvallisia reitteja pitkin alueelta pois. Pois
johdettavat tulvavedet eivat saa aiheuttaa vaaraa ympariston muille kiinteistoille. Tulvavedet tulee

ohjata hallitusti.

Nykytilanteessa alueella syntyy hulevesia arviolta noin 9 m?/5 min ja rankkasateen aiheuttamassa
tulvatilanteessa 11 m?/5 min. Hakijan viitesuunnitelman mukaisessa tilanteessa alueella syntyy hu-
levesia arviolta noin 22 m?/5 min ja rankkasateen aiheuttamassa tulvatilanteessa 27 m?/5 min.

Alueen laskennallinen hulevesimaira kasvaa 13 m® (245 %) lahtdtilanteesta.

Avoimien viivytysjarjestelmien kayttd ja mahdolliset kiintoaine- ja hiekanerottimet on selvitettava

tarkemmin jatkosuunnittelussa. Hulevesien maarallistda hallintaa on mahdollista toteuttaa

10
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hulevesisailidilla. Pysakdintialueen pintavesien puhdistukseen on mahdollista kayttaa esimerkiksi

biosuodatusrakennetta. Alueen pohjamaa soveltuu suodatus- ja imeytysrakenteille.

W )
NS

Kuva 7 Hulevesien tulvareitit ja -alueet (Scalgo live, 15.5.2025).

3.1.4 Yhdyskuntarakenne ja alueenkayton historia

Alueella sijainnut arkkitehtikilpailun voittanut Arkkitehtuuritoimisto O. Ylipahkala Oy:n suunnitte-
lema, vuonna 1977 valmistunut ja v. 1994 laajennettu, Jaalin koulu on purettu. Tontti nro 3 (ks.
Kuva 8) seka suunnittelualueen eteld- ja lansipuoliset tontit ovat nykyiselladn rakentamattomia ja

autioita.

Kuva 8 Suunnittelualue kuvattuna helmikuussa 2025.

Jaalintien ja Jaalinraitin risteyksessa on kaynnissa paivittaistavarakaupan muutoksia. Keskuksen
luoteisnurkassa sijaitsevassa korttelissa 189 on kdynnissa osuuskaupan rakennushanke, jonka on
maara valmistua kesalla 2025. Puretut rakennukset ovat kuvassa katkoviivalla, ja rakenteilla oleva

yhtenaiselld punaisella viivalla (ks. Kuva 9).
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Kuva 9 Suunnittelualue ja lahiymparisto v. 2023. Kuvassa punaisella rakentuva kaupan yksikko.
Rakennettu ymparisto

Jaalin keskuksen 70- ja 80-luvuilla valmistuneet tiiliverhotut lilkerakennukset ovat lahes kaikki pu-
rettu. Keskukseen 2010-luvulla rakennettu uudehko paivittaistavarakauppa on laajentumassa,
minka alta viimeinenkin tiilirakennus on poistumassa. Jaalinraitin toiselle puolelle on rakenteilla
kilpaileva paivittaistavarakaupan yksikko. Lahialueen asuinrakennukset ovat paaosin 1-2-kerrok-

sisia 1970-80 luvuilla rakennettuja omakoti-, pari- tai rivitaloja (ks. Kuva 11).

)

W& =
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Kuva 10 Jaalin keskuksen palvelut kuvattuna v. 2023.
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Kuva 11 Jaalin keskuksen lahialueen asuinpientaloja v. 2023.

Asuminen ja vaesto

Suunnittelualueella asioiva vaestd koostuu paaasiallisesti Jaalin, Kiimingin ja Korvensuoran suur-

alueiden asukkaista (ks. Taulukko 1).

Ikdluokkatilasto 31.12.2022 | yhteensd 0-6 | 7-12 | 13-15 | 16-18 | 19-24 | 25-64 65— vdestosuun-
(Oulun kaupunki) 2022 nite 2032
(MATO)
Jaalin suuralue 5015 366 435 251 247 213 2645 858 5588
Kiimingin suuralue 8298 808 966 526 468 357 3860 1313 8835
Korvensuoran suuralue 8409 833 840 400 328 430 4568 1010 9571

Taulukko 1 Oulun kaupungin ikdluokkatilasto vuodelta 2022. Taulukossa oikealla Oulun maankay-

ton toteuttamisohjelman (MATO) 2024-2028 mukainen vaestdennuste vuodelle 2032.
Palvelut ja ty6paikat

Jaalin keskuksen palvelut ovat supistuneet 2020-luvulla liikekeskuksen tiiliverhottujen liikeraken-
nusten purkamisen myota. Keskuksessa sijaitsee Kesko Oyj:n K-supermarket oheistiloineen seka
rakenteilla oleva Osuuskauppa Arinan S-market. Liiketilojen osalta keskuksessa on kdynnissa muu-

toksia.
Kunnallistekniikka

Suunnittelualue on liitettavissa sahko- ja kaukolampoverkkoon seka hulevesi- ja vesijohtoverkos-
toon. Alueella sijaitsee rasitteeksi osoitettava kaukolampdrunkojohto, joka on huomioitava kaa-

vassa.
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Liikenteen nykytila

Suunnittelualue liittyy ymparoivaan yhdyskuntarakenteeseen ja liikkenneverkkoon Jaalinraitin vali-

tyksella. Plaana Oy:n toimesta laaditut Jaalinraitin katu- ja ymparistdsuunnitelmat seka liikkenteen-

ohjaus (v. 2022) ovat toteutuneet. Kuusamontien melualue ei ulotu suunnittelualueelle.
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Kuva 12 Ote Jaalinraitin katu- ja ymparistdsuunnitelmasta.

3.1.5 Maanomistus

Asemakaavan muutoksen mukainen suunnittelualue on Oulun kaupungin omistuksessa.

3.2 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat ja paatokset

3.2.1 Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

Asemakaavalla voidaan tukea valtioneuvoston paatdsta valtakunnallisista alueidenkayttétavoit-
teista (14.12.2017) mm:

- Luomalla edellytykset elinkeino- ja yritystoiminnan kehittamiselle seka vahabhiiliselle
ja resurssitehokkaalle yhdyskuntakehitykselle, joka tukeutuu ensisijaisesti olevaan
rakenteeseen.
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- Edistamalla tyopaikkojen hyvaa saavutettavuutta. Tydpaikkatoiminnot sijoitetaan
siten, etta ne ovat joukkoliikenteen, kavelyn ja pyorailyn kannalta hyvin saavutetta-
vissa.

- Edistamalla kavelya, pyorailya ja joukkoliikennetta seka viestinta-, liikkumis- ja kul-
jetuspalveluiden kehittamista.

- Varautumalla saan aari-ilmidihin ja tulviin seka ilmastonmuutoksen vaikutuksiin.

3.2.2 Maakuntakaava

Pohjois-Pohjanmaalla on voimassa 1.-3. vaihemaakuntakaavat (ks. Kuva 13). 1. vaihekaavassa
kaava-alue on osoitettu asumisen, palvelujen, teollisuus- ja muiden tydpaikka-alueiden ym. taaja-
matoimintojen sijoittumisalueeksi (A). Lisaksi Jaali on osoitettu kartalla kaupunkiseudun paikallis-
keskukseksi (a€). Kuusamontien vaihtoehtoinen linjaus on merkitty kartalle merkittavasti paran-
nettavaksi valtatieksi (vt). 2. vaihekaavassa alue on taajamaa. 3. vaihekaavassa suunnittelualueen

eteldpuolella sijaitsee pohjavesialue.
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Kuva 13 Pohjois-Pohjanmaan vaihemaakuntakaavat 1-3.

3.2.3 Yleiskaava

Voimassa olevan Uuden Oulun yleiskaavan kaavakartalla 1 (ks. Kuva 14) suunnittelualue on osoi-
tettu kaupunkikehittamisvyohykkeeksi 4 (kake-4), laajentumisvydhyke, jossa erityistda huomioita
tulee kiinnittaa keskusten kaupunkikuvan parantamiseen, maankayton tehostamiseen joukkolii-
kenteen pysakkien ja keskusten laheisyydessa seka yhtenadiseen viher- ja virkistysalueverkkoon.
Tarkemmin alue on kaavakartalla 1 esitetty kaupunginosakeskukseksi (C4), joiden lahiymparisto-
jen maankayttda tehostetaan ja monipuolistetaan. Maankayton ja kaupunkikuvan suunnittelussa
tulee kiinnittaa erityista huomioita kavely-, pyoraily- ja joukkoliikenneympariston viihtyisyyteen ja
korkeaan laatuun seka pyorapaikoituksen kehittamiseen. Alueelle sijoittuva yksittdinen myymala

saa olla kooltaan enintaan 2000 k-m?2.

Kaavakartalla 2 alue on kaupunginosakeskus, keskustatoimintojen alue (C-4) -merkinnalla. Alue
varataan yhden tai useamman kaupunginosan toiminnalliseksi keskukseksi, johon saa sijoittaa jul-
kisia tai yksityisia palveluja, ostoskeskuksia seka ymparistohairioita aiheuttamattomia tyopaikka-

toimintoja. Alueelle sijoittuva yksittdinen myymala saa olla kooltaan enintdan 2000 k-m2.
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Kuva 14 Vasemmalla ote Uuden Oulun yleiskaavan kaavakartasta 1 ja oikealla kaavakartasta 2.

3.2.4 Voimassa olevat asemakaavat

Alueella on voimassa 17.12.2018 hyvaksytty Jaalin keskuksen asemakaava (564-2229), jossa kort-
teli 38 on osoitettu asuinkerrostalojen ja rivitalojen korttelialueeksi (AKR). Tarkemmin kaavan mu-
kaisilla tonteilla on rakennusoikeutta 2000 + 200 (at) k-m2. Tonteille osoitetun peittoprosentti-
maarayksen mukaan alueesta tai rakennusalasta saa rakentamiseen kayttaa 40 prosenttia. Tont-
tien Jaalinraitin puoleisten rakennusten kerrosluvun on oltava kaksi, ja rakennukset on rakennet-
tava kiinni katualueen rajaan, mutta itapuoliskolla voidaan halutessaan rakentaa myos yhteen ta-
soon. Tonteille on osoitettu myds ohjeelliset leikki- ja oleskelualueet (le). Alueella on myds voi-
massa jaali-kolmiomaarays, jossa on tarkemmin maaratty mm. toiminnoista, rakennuksista, piha-
alueista ja aitaamisesta, hulevesista seka autopaikoista. Korttelin pohjoispuolella sijaitsee jalanku-

lulle ja polkupydrailylle varattu katu.
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Kuva 15 Suunnittelualueen lahiymparistén asemakaavatilanne v. 2025.

3.2.5 Rakennusjarjestys

Oulun kaupungin rakennusjarjestys on tullut voimaan 1.9.2017 (muutos 23.3.2023).

3.2.6 Tonttijako ja kiinteistorekisteri

Oulun kaupunki toimii kiinteistorekisterin pitajana asemakaava-alueella. Kaava-alueella on voi-

massa sitova tonttijako.

3.2.7 Pohjakartta

Pohjakartta on alueidenkayttdlain 54 a §:n mukainen ja vastaa olosuhteita __._ .202__

3.2.8 Suojelupaatokset

Alueella ei ole suojelupaatoksia.

3.2.9 Maankayttdsopimukset

Asemakaavaan ei lity maankayttosopimuksia.

Asemakaavasta laaditaan yhteistoiminta- ja toteuttamissopimus.

3.2.10 Muut aluetta koskevat paatokset, suunnitelmat ja ohjelmat, jotka ovat tulleet voi-
maan tai ovat suunnitteilla

Alueelle on laadittu Oulun viheralueverkosto ja luonnon monimuotoisuus, VILMO-suunnitelma
(ks. 3.1.2).

3.3 Kaava-aluetta koskevat selvitykset

Ks. kohta 1.4.
17
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4. Asemakaavan muutoksen suunnittelun vaiheet

Kaavoitustyd on kaynnistetty hakijan aloitteesta. Asemakaavan muutoshakemus on saapunut
5.2.2025. Asemakaavan aloituskokous jarjestettiin 27.2.2025. Tydta ohjaamaan on perustettu oh-

jausryhma, joka on kokoontunut kaavoitusprosessin aikana oleellisissa vaiheissa.

41 Asemakaavan suunnittelun tarve

Jaalin keskuksen vallitseva asemakaava ja maanomistus ei mahdollista paikallisten palvelujen sai-
lymista sellaisenaan. Oleva asemakaava mahdollistaa liiketilojen toteuttamisen, mutta vain asumi-
selle alisteisina. Keskuksessa ei ole vapaita tontteja, jotka olisivat paakayttotarkoitukseltaan liike-

rakentamiselle soveltuvia.

4.2 Suunnittelun kdynnistaminen ja sita koskevat paatokset

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman mukainen asemakaavahanke on kaynnistetty yhdyskunta-
lautakunnan paatoksella 8.4.2025 § 189.

4.3  Osallistuminen ja yhteistyd

43.1 Osalliset

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman (Liite 2) mukaisesti kaavan osallisia ovat suunnittelu- ja vai-
kutusalueen maanomistajat ja ne, joiden asumiseen, tydntekoon tai muihin oloihin kaava saattaa
huomattavasti vaikuttaa, seka viranomaiset ja yhteisot, joiden toimialaa asemakaavan muutos kos-
kee. Osallisilla on mahdollisuus osallistua kaavan valmisteluun, arvioida kaavoituksen vaikutuksia

ja lausua kirjallisesti tai suullisesti mielipiteensa asiasta.
Viranomaisten ja yhteisojen osalta osallisia tassa hankkeessa ovat seuraavat tahot:

- Oulun seudun ymparistotoimi

- Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus

- Pohjois-Pohjanmaan pelastuslaitos
- Pohjois-Pohjanmaan museo

- Oulun Vesi

- Oulun Energia

- Oulun kaupungin vammaisneuvosto
- Oulun kaupungin vanhusneuvosto

- DNA Oyj

- Elisa Oyj

- Telia Finland Oyj

- Telia Towers Finland Oy

- Suomen Yhteisverkko Oy

- Digita Oy

- Yhdyskuntasuunnittelun seura ry

- Suomen luonnonsuojeluliitto, Pohjois-Pohjanmaan piiri
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- Suomen luonnonsuojeluliiton Oulun yhdistys ry

- Pohjois-Pohjanmaan lintutieteellinen yhdistys (PPLY)
- Oulun polkupyoérailijat ry

- Rakennusteollisuus RT ry, Oulun aluetoimisto

- Oulun kauppakamari, rakennusalan valiokunta

- Jaalin Asukasyhdistys ry

- Oulun nuorisovaltuusto ONE

- Jatka, Jaalin ja Kiimingin osallisuusryhma

4.3.2 Vireilletulo, osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Osallistuminen ja vuorovaikutus on kaavaprosessin aikana jarjestetty osallistumis- ja arviointi-

suunnitelmassa esitetylla tavalla.

Vireilletulosta on ilmoitettu osallisille kirjeelld seka lehti-ilmoituksella. Osallistumis- ja arviointi-
suunnitelma pidettiin mielipiteiden esittamista varten nahtavilla 22.4.-22.5.2025. Osallistumis- ja

arviointisuunnitelmasta esitettiin yksi lausunto.

Asemakaavan valmisteluaineisto on ollut mielipiteiden esittamista varten nahtavilla, alueidenkayt-
tolain 62. §:n mukaisesti MRA:n 30. §:ssa saadetylla tavalla, __.__.—_._ .202__. Asemakaavaluonnok-

sesta esitettiin _ lausuntoa ja _ mielipidetta.
Luonnosvaiheen tiedotus- ja keskustelutilaisuus jarjestettiin __._ .202__

Asemakaavaehdotus on ollut julkisesti nahtavilla __.__.— . .202__ alueidenkayttolain 65. §:n tar-

koituksessa ja MRA:n 27. §:ssa saadetylla tavalla. Muistutuksia ei esitetty/esitettiin _ kpl.

4.3.3 Viranomaisyhteisty6

Viranomaisia kuullaan osana hankkeen vuorovaikutusta.

44 Asemakaavan tavoitteet

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on mahdollistaa hakijan tarpeita vastaavien liiketilojen ra-
kentaminen seka tarvittavien palvelujen sailyminen Jaalin keskuksessa. Hakijan tavoitteena on ase-
makaava, joka mahdollistaa ravintolatilojen seka tarvittaessa muiden liiketilojen rakentamisen riit-

tavine oleskelu- ja huoltotiloineen. Rakentaminen on tarkoitus toteuttaa vaiheittain.

Asemakaavan lahtdkohta-aineiston tavoitteet muodostuvat valtakunnallisista alueidenkayttota-
voitteista (ks. 3.2.1), Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaavasta (ks. 3.2.2), Uuden Oulun yleiskaavasta
(ks. 3.2.3), Oulun kaupunkistrategiasta (ks. 4.4.1), maankayton toteuttamisohjelmasta, selvitetyista
lahtotiedoista seka Oulun kaupungin kaupunkiymparistopalvelujen asettamista laadullisista ja

maarallisista tavoitteista. Tavoitteet tdydentyvat suunnitteluprosessin edetessa.
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Oulun kaupunkistrategian tavoitteet

Asemakaavan suunnittelu pohjautuu Oulun kaupunkistrategian (Oulun kaupunginvaltuusto, pai-

vitetty 29.4.2024 § 35) arvoihin

ja tavoitteisiin. Kulttuuri-ilmastonmuutos NYT! -strategissa paino-

pisteissa (ks. Kuva 16) painotetaan mm. yritysmyonteisyyttd, hiilineutraaliutta seka kestavaa ta-

loutta ja hyvinvoivaa henkil6stoa.

Kulttuuri-ilmastonmuutos NYT! - Strategiset painopisteemme

OULU ON SUCMEN
YRITYSMYONTEISIN
KANSAINVALINEN KASVUKESKUS

Oululainen yritysmydnteisyys on yrityspalvelujen jatkuvaa kehittdmista ja asiakaspalvelun
parantamista seka kykya ennakoida ja reagoida paremmin yrittdjien tarpeisiin.

OULU2026 VAHVISTAA VETO- JA
PITOVOIMAA

Kulttuuri-ilmastonmuutos tuo mukanaan enemman kaupunkia, kulttuuri-infrastruktuurin
parantamista, kulttuuritapahtumia seka kansallisia ja kansainvilisia vieraita ja
yhteistydmahdollisuuksia.

OULU ON HIILINEUTRAALI 2035

Hiilineutraali Oulu on kaupungin ja ymparistotietoisten kuntalaisten sekd muiden
toimijoiden kestavia valintoja, yhteistoimintaa ja sitoutumista paatdksin ja toimenpitein.

SIVISTYS RAKENTAA KESTAVAA JA
KANSAINVALISTA QULUA

OULUSSA JOKAISELLA
ON MAHDOLLISUUS

ELAA TERVEELLISTA JA
TURVALLISTA ELAMAA

Oululainen sivistys on opitun, eletyn, koetun ja sydamen sivistyksen summa.

Oululainen hyvinvointi kasvaa ihmisten ja asioiden kohdatessa. Kiinnitimme erityista
huomiota nuorison hyvinvoinnin edistamiseen ja liikkumattomuuteen.

OULUSSA ON VAIKUTTAVAT
PALVELUT, KESTAVA TALOUS JA
HYVINVOIVA HENKILOSTO

Kuntalaisten palvelut ovat ihmislahtdisia ja ne jarjestetadn taloudellisesti, sosiaalisesti ja
ympadristollisesti kestavasti.

Kuva 16 Kulttuuri-ilmastonmuutos NYT! — strategiset painopisteet.

1. Suomen yritysmyonteisin kansainvilinen kasvukeskus

Oululainen yritysmyodnteisyys on
seka kykya ennakoida ja reagoid

Strateginen tavoite

1. Tuemme stal

uuden alkuvaiheen yritysten padgomarahaston.

1. Varmistamme

yritysten kilpailukyvyn

ja uudistumisen 2.

3
4.
5

Strateginen toimenpide vuosille 2024-2025

yrityspalvelujen jatkuvaa kehittamista ja asiakaspalvelun parantamista

a paremmin yrittdjien tarpeisiin.

-Tyopaikkojen nettokasvu (2000/vuosi)*
-Palkkatulojen kehitys (Veroh)

rtup -toimintaa ja turvaamme riskipdagomaa. Perustamme

Edistamme aktiivisesti suurten ja vihrean siirtyman elinkeinopoliittisten
investointien toteutumista.

. Edistamme kansainvalista vientitoimintaa ja tuemme markkinointia.
Parannamme valmiuksia vastata kysyntélahtoiseen yritystonttikysyntaan.
. Kehitamme kampusalueita innovaatio- ja yritysalueina. Toteutamme

-Yritysten maara nettokasvu (Ikm/Iv)

-Yritysmyonteisyysmittaukset (BO:n
kysely, valtakunnalliset tutkimukset)

radiopuiston ja OYSTER-suunnitelman.

huomioimm

. Toteutamme julkisia investointeja yhdessa yksityisten toimijoiden kanssa
. Kuulemme yrittdjia niiden toimintaan vaikuttavassa paatoksenteossa ja

-Yritystontit; luovutetut yritystontit lkm

e yritysten tarpeet. -Riskipdaomasijoitukset eur/vuosi*
-Invest-in paatokset lkm*
-Teollisuuden vienti eur / vuosi ja
vientiyritysten lkm

-Ulkomaalaisten yritysten maara
(toimipaikat)

Kuva 17 Oulun kaupunkistrategiassa yhdeksi strategiseksi tavoitteeksi on listattu mm. yritysten

kilpailukyvyn ja uudistumisen varmistaminen.
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3. Oulu on hiilineutraali 2035
Hiilineutraali Oulu on kaupungin ja ympaéristotietoisten kuntalaisten sekd muiden toimijoiden kestavia
valintoja, yhteistoimintaa ja sitoutumista paatoksin ja toimenpitein.

Strateginen tavoite Strateginen toimenpide vuosille 2022-2025 _

1. limastonmuutoksen 1 Tuemme paatdksenteossa -Kasvihuonekaasupaastot
hillinta ja iimastonmuutoksen hillintaa kaikilla
ilmastonmuutokseen hallinnonaloilla ymparistdohjelman -Kaupungin omistamien tilojen energian ominaiskulutus
sopeutuminen mukaisesti ja uusiutuvan energian osuus
2. Edistamme neljan vuodenajan kestavan
likkumisen kulkutapoja (kavely, pydraily, -Vahapaastoisen liikkumisen edistamisen toimenpiteet vuosittain;
joukkoliikenne). Kestavien kulkutapojen Pyorailyn olosuhteiden parantaminen; baanaverkon valmistuneet
osuutta vahvistetaan ja ideoidaan uusin kilometrit, superluokassa kunnossapidetyt vaylat, pyorailyn ja
keinoin jalankulun verkoston kunnon parannukset
3. Nopeutetaan siirtymistd ilmastoystévalliseen
joukkoliikenteeseen -Joukkoliikenteen matkamaaran kasvu —matkaa per / vuosi
4. Toteutamme Kiertotalouden tiekarttaa
5. llmastonmuutoksen aiheuttamien -Védhdpaastoisen ja paastottoman joukkoliikennekaluston osuus /
vaikutusten selvittaminen koko kalusto

Kuva 18 Oulun kaupunkistrategiassa on mm. kohdan “3. Oulu on hiilineutraali 2035" alle listattu

mittareita vahapaastoisen liikkkumisen edistamisen osalta.

3. Oulu on hiilineutraali 2035

Hiilineutraali Oulu on kaupungin ja ympéristotietoisten kuntalaisten sekd muiden toimijoiden kestévia
valintoja, yhteistoimintaa ja sitoutumista paatoksin ja toimenpitein.

Strateginen tavoite Strateginen toimenpide vuosille 2022-2025 Mittarit

2. Kestiva 1. Mahdollistamme kestévan kasvun tiivistyvélla -Tyytyvaisyys asuntojen, tydpaikkojen ja palvelujen sijoitteluun
kaupunkirakenne kaupunkirakenteella (Kuntapalv. tutk.)
2. Luomme edellytykset hiilineutraalisuuden
saavuttamiseksi kestdvalla maankayton -Taydennysrakentamisen osuus asemakaava-alueen
suunnittelulla ja kestavalla rakentamisella asuntotuotannosta

3. Tuemme kestavalld kaupunkirakenteella kévelya,
pyoralikennetts ja joukkolikenteen kdyttoa
arjen matkoilla. -Hintan vesilaitoslaajennus ja varavesihankinta
4. Mahdollistamme toimivalla ja turvallisella
kaupunki-infralla miellyttavan arjen.
- Vedenhankinnan turvaaminen

Kuva 19 Oulun kaupunkistrategian mukaisesti edistetaan kestavaa kaupunkirakennetta mm. toi-

mivalla ja turvallisella kaupunki-infralla.

442 Lahtokohta-aineiston antamat seka kaupungin asettamat tavoitteet

Asemakaavan tavoitteena on tdydentaa ja yhtendistaa Jaalin keskuksen katu- ja kaupunkikuvaa
seka mahdollistaa riittavat liiketilat taydentyvassa keskuksessa. Asemakaava suunnitellaan siten,
etta se on toteuttavissa muutoinkin kuin hakijan viitesuunnitelman mukaisin keinoin. Asemakaava

suunnitellaan mahdollistavaksi.

Asemakaavaa varten on selvitettava hulevesien hallinnan lahtotilanne, silla alueella on tapahtunut

muutoksia Jadlinraitin katu- ja ymparistosuunnitelman toteutumisen myota.

Lisaksi asemakaavatydssa tulee huomioida:
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- hyotyjatteiden kerayspisteen mahdollistaminen
- tontilla sijaitseva kaukolampd&runkojohto
- tontilla sijaitsevat mannyt
- alueella toteutuneet, Plaana Oy:n toimesta laaditut, Jaalinraitin katu- ja ymparisto-
suunnitelmat seka liikenteenohjaus.
44.3 Prosessin aikana syntyneet tavoitteet ja tavoitteiden tarkentuminen

Hakija on, yhdessa Oulun kaupungin kanssa, tarkentanut tavoitteitaan teettamillaan viitesuunni-

telmilla.

4.5 Asemakaavaratkaisun valinta ja perusteet

Hakija on asemakaavan muutosta varten teettanyt A-Insindorit Oy:lla viitesuunnitelmia. Vaihtoeh-
toisissa viitesuunnitelmissa on tutkittu hakijan tavoitteita vastaava ja tontin toteuttamista ohjaava

tontinkayttdluonnos. Asemakaavan ohjausryhma on osallistunut viitesuunnitelmien ohjaukseen.

Asemakaavan on suunnitellut Oulun kaupungin Yhdyskunta- ja ymparistopalvelut. Kaava on suun-

niteltu siten, ettd se mahdollistaa myds vaihtoehtoisia toteutuksia.

4.5.1 Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta saatu palaute
Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta esitettiin yksi lausunto, joka ei edellyta toimenpiteita eika
vaikuta kaavan sisaltoéon:

Pohjois-Pohjanmaan pelastuslaitos (22.4.2025):

"Pohjois-Pohjanmaan pelastuslaitos on tutustunut esilla olevaan asemakaavan
muutoksen vireilletulon aineistoihin, joista ei ole lausuttavaa.”

4.5.2 Asemakaavaluonnoksesta saatu palaute

Asemakaavaluonnoksesta esitetyt mielipiteet ja lausunnot tiivistetaan tarvittaessa tahan

4.5.3 Esitetyt muistutukset ja niilden huomioon ottaminen

Asemakaavaehdotuksesta tehdyt muistutukset tiivistetdan tarvittaessa tahan

4.54 Suunnitelmiin nahtavillaolon jalkeen tehdyt muutokset

Asemakaavaluonnoksen nahtavilldolon jalkeen on kaavaan tehty seuraavat muutokset (ks. kuva x):

4.5.5 Suunnitteluvaiheiden kasittelyt ja paatokset

Yhdyskuntalautakunta kaynnisti paatoksellaan 8.4.2025 § 189 osallistumis- ja arviointisuunnitel-
man mukaisen hankkeen, ja asetti osallistumis- ja arviointisuunnitelman nahtaville mielipiteiden

esittamista varten.

22



564-2620 Asemakaavan muutos 28.5.2025, Jaalinraitti 8 (luonnos)

Yhdyskuntalautakunta asetti paatoksellaan __._ .202__ § __ asemakaavan luonnoksen alueiden-
kayttolain 62. §:n perusteella nahtaville mielipiteiden esittamista varten MRA:n 30. §:ssa saadetylla

tavalla.

Yhdyskuntalautakunta asetti paatoksellaan __.__.20__§ __ asemakaavan ja tonttijaon julkisesti nah-

taville alueidenkayttolain 65. §:n tarkoituksessa ja MRA:n 27. §:ssa saadetylla tavalla.
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5. Asemakaavan kuvaus

Asemakaava mahdollistaa monipuolisia liiketiloja seka hyotyjatteen kerdyspisteen Jaalin keskuk-

sen korttelissa 38 tontilla nro 3. Kaava on suunniteltu toteuttamaan Oulun kaupungin ja hakijan

tavoitteita. Asemakaava liittyy olevaan yhdyskuntarakenteeseen Jaalinraitin valityksella.

Kuva 20 Ote asemakaavasta.

5.1 Kaavan rakenne

Asemakaavan mukainen liikerakennusten korttelialue (KL) rajautuu lannessa Jaalinraitin katualu-
eeseen, idassa puistoalueeseen (P), pohjoisessa liikerakennusten korttelialueeseen (KL) ja eteldssa

asuinkerrostalojen ja rivitalojen korttelialueeseen (AKR).

KL-korttelialueen pohjoispuolinen jalankululle ja polkupyérailylle varattu katu (pp) mahdolliste-

taan toteutettavaksi Jadlinraitin katu- ja ymparistdsuunnitelmien mukaisesti. Pp-alueelle varataan
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tulvareitti, jonka sijainti on ohjeellinen (tr). Tulvareitilla varmistetaan tulvivien hulevesien hallittu

purku.

Asemakaava liittyy ymparoivaan yhdyskuntarakenteeseen Jaalinraitin katusuunnitelman mukai-
sesti. Ajoneuvoliittymat osoitetaan Jadlinraitilta. Tontilla saa jaali5-maarayksen mukaisesti olla

kaksi ajoneuvoliittymaa.

Korttelialueelle on osoitettu maanalaista johtoa varten varattu alueen osa. Rakennusala on osoi-
tettu 2 metrin etdisyydelle johtoalueesta, milla varmistetaan rakennuksen infrarakenteiden perus-
taminen riittavan etaalle alueesta. Korttelialueen rakennusala mahdollistamaan yhtendinen raken-
tuminen Jaalin keskuksen alueella. Tulvareitti ja johtoa varten varattua alueen osa on huomioitu

rajauksessa.
Rakentamisen mitoitus

Asemakaavan suunnittelualueen pinta-ala on miltei 0,5 ha, josta liilkerakennusten korttelialuetta

(KL) on noin 4 225 m? (ks. Taulukko 2). Kaava-alueella on voimassa sitova tonttijako.

kayttotarkoitus | kortteli tontti | pinta-ala tehokkuusluku | rakennusoikeus
m? (e=) k-m?
KL 38 3 4225 0,3 1267

Taulukko 2 Korttelikohtainen mitoitus ja rakennusoikeus.
Pysakoinnin mitoitus
Auto- ja polkupydrapaikkoja koskevat mitoitusmaaraykset on sisallytetty jaali5-maaraykseen.

Pysakointipaikat tulee toteuttaa rakennettavaksi osoitettujen kerrosalaneliometrien (k-m2) mu-

kaisesti.
Autopaikkoja (ap) tulee toteuttaa seuraavasti:

- Liikerakennukset ja -tilat: asiakaspysékointiin 1 ap / 50 k-m? seka henkildkunnan
pysakaointiin 1 ap / 200 k-m?

Liikkumisesteisten autopaikkoja tulee toteuttaa kaksi ensimmaista 50 autopaikkaa kohti, ja sen
jalkeen yksi kutakin alkavaa 50 autopaikkaa kohti.

Pyorapysakointipaikkoja (pp) tulee toteuttaa seuraavasti:

- Liikerakennukset ja -tilat 1 pp / 50 k-m?
Erikoispyérille tulee varata 1 pp / 1000 k-m?,

Pyorapysakointipaikat tulee toteuttaa runkolukittavina, sadsuojattuina ja siséantuloalueiden yh-

teyteen.

5.2 Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Ympariston laatua ohjataan asemakaavamaarayksin seka rakentamislupaprosessin eri vaiheissa.
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5.2.1 Korttelialueet

Korttelialueen toteutuksen laatua ohjataan jaali5-maarayksessa seuraavasti:

"Korttelialueella rakennukset ja katokset yhteenlaskettuina saavat peittaa tontin pinta-alasta enin-
taan 40 %. Rajoitus voidaan ylittaa katosten osalta, mikali ylittyva katosala toteutetaan kasvikat-

tona tai aurinkoenergian keraamiseen tai tuottamiseen tarkoitettuna rakenteena.”

"Rakentamisen yhteydessa tulee esittaa viheralan ammattilaisen laatima piha-, istutus- ja huleve-
sien kasittelysuunnitelma seka vihertehokkuuslaskelma. Tonttikohtaisen tontinkayttdsuunnitel-

man vihertehokkuuden tulee tayttaa Oulun kaupungin tavoitetehokkuuden vaatimukset.”

"Korttelialueiden osat, joille ei osoiteta rakennuksia, katoksia, pysakointipaikkoja, liikennealueita

tai muuta tarkoituksenmukaista kayttoa, tulee hoitaa viheralueina.”

"Rakennusten seka piha- ja oleskelualueiden suunnittelussa tulee huomioida ilmastonmuutoksen

myota aarevoityvat sade-, tuuli- ja lampdtilavaikutukset.”
"Aitaamaton ja kattamaton ulkovarastointi on kielletty.”

"Korttelialueiden haitta-aineettomat sade-, sulamis- ja kondenssivedet tulee ensisijaisesti imeyt-

taa maahan ja toissijaisesti viivyttaa ennen johtamista kaupungin hulevesijarjestelmaan.”

“Tontilla tulee viivyttad hulevesia 1,0 kuutiometria (m?®) jokaista 100 neliémetrid (m?) vetta lapaise-
matonta pinta-alaa kohti. Viivytysrakenteiden tulee tyhjentya 12 tunnin kuluessa ja niissa tulee
olla ylivuoto. Tonteilla tulee sailyttaa mahdollisimman paljon viheralueita seka suosia vetta lapai-
sevia tai puolilapaisevia pintoja ja vesiaiheita. Pysakdinti- ja liikennealueiden hulevesista tulee

poistaa kiinto- ja haitta-aineita.”

"Rakennettavilla alueilla tulee osoittaa riittavat ja toimivat lumitilat siten, ettei lumesta tai lumen
lajittamisesta aiheudu haittaa ihmiselle, omaisuudelle, ymparistolle, luonnolle, liikenteelle, huleve-

sien hallinnalle ja kasittelylle tai muutoin asemakaavan toteutumiselle.”

5.2.2 VYleiset alueet

Yleisilla alueilla varaudutaan riittaviin lumitiloihin seka pintavalunnan tulvareitteihin.

5.3 Aluevaraukset

Kaavassa osoitetaan aluevaraukset korttelialueelle seka jalankululle ja polkupydrailylle varatulle
kadulle.

5.3.1 Korttelialueet
KL Liikerakennusten korttelialue.

Osa korttelista 38 paivittyy asemakaavan muutoksessa lilkerakennusten korttelialueeksi. Kortteli-

alue on suunniteltu mahdollistamaan seka hakijan etta kaupungin tavoitteiden toteutuminen.
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5.3.2 Muut alueet
Kaavassa on osoitettu jalankululle ja polkupydrailylle varattu katu, joka sijoittuu korttelin 38 poh-
joispuolelle. Katu toteuttaa Jaalinraitin katu- ja ymparistosuunnitelmia, mutta alueelle on tayden-

netty ohjeellinen tulvareitti.

5.4 Kaavan vaikutukset

Vaikutusten arviointia tdydennetaan kaavaehdotukseen.

Asemakaavan muutoksen yhteydessa on osallistumis- ja arviointisuunnitelman mukaisesti arvioitu
kaavan toteuttamisen vaikutuksia luonnonymparistodn, yhdyskuntarakenteeseen, liikenteeseen,
ilmastonmuutoksen hillintaan ja ilmastonmuutokseen sopeutumiseen, ihmisten elinoloihin ja -

ymparistoon, yrityksiin seka talouteen.

Valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden (ks. 3.2.1) mukaisesti olemassa olevan yhdyskunta-
rakenteen seka liikenneinfrastruktuurin hyddyntaminen ja kehittdaminen tuo monia mydnteisia yh-

teisvaikutuksia. Asemakaava osaltaan vahentaa yhdyskuntarakenteen hajautumista.

54.1 Vaikutukset luonnonympéarist6on

Asemakaavan muutoksella ei ole merkittavaa vaikutusta luonnonymparistdoon, eika suunnittelu-
alueella sijaitse merkittavia luontoarvoja. Kaava-alueelle osoitettavalla tontilla sijaitsee muutamia
mantyja, joita ei hakijan tontinkdyttdluonnoksen mukaisella toteutuksella arvioida sailyvan. Kaava

mahdollistaa myds vaihtoehtoisia toteutuksia.
Maisema

Asemakaavan muutos vaikuttaa alueen maisemakuvaan, kun tyhja tontti rakentuu osaksi Jaalin
keskuksen yhdyskuntarakennetta. Tyhja tontti maisemoidaan rakentamisen yhteydessa. Muutosta

edeltavassa kaavassa ei ole vastaavia vihertehokkuusvelvoitteita tontin viherryttamiseksi.
Luonnonolot

Hakijan teettamissa viitesuunnitelmissa on selvitetty keinoja tontin viherryttamiseen. Tontin ra-
kentuessa viitesuunnitelmien mukaisesti, ja noudattaessa vihertehokkuuden tavoitetehokkuuden
vaatimuksia, edistetaan kyseessa olevan korttelialueen luonnonoloja. Tontilla sijaitsevien mantyjen

sdilyminen on viitesuunnitelman mukaisesti epatodennakaista.

5.4.2 Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen
Taydennetaan kaavaehdotukseen.

Kaupunkikuva

Suunnittelualueen katu- ja kaupunkikuva muuttuu, kun tyhja tontti rakentuu yhtenaistamaan ja
taydentamaan Jaalin keskuksen palvelurakennetta.
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Viitesuunnitelmassa esitetyt ajoneuvoliittymat sijoittuvat kadun istutusalueille, joille on etsittava

vaihtoehtoiset paikat. Katualueen muutossuunnitelmat eivat sisally asemakaavatyohon.
Kunnallistekniikka

Kaavamaarayksin on pyritty lieventamaan tdydentyvan kaupunkirakenteen vaikutuksia oleviin
kunnallistekniikan rakenteisiin. Maardyksissa on huomioitu hulevesien viivytys seka tontilla sijait-

seva kaukolamporunkojohto.

Hakijan viitesuunnitelman mukainen toteutus katkaisee kadun kuivatuksen, minka seurauksena
hankkeeseen ryhtyvan taytyy kustannuksellaan varmistaa kadun kuivatus. Tama tarkoittaa uusien

hulevesikaivojen rakentamista.

Tontilta poistuvien hulevesien reitit muuttuvat tontin rakentuessa. Suunnittelualueen laskennalli-
nen hulevesimaara tulee kasvamaan lahtotilanteesta. Hulevesiselvityksen sadannassa on huomi-

oitu ilmastonmuutoksen vaikutuslisa (20 %).

5.4.3 Vaikutukset liikkenteeseen

Kestavat lilkennemuodot

Olevaan yhdyskuntarakenteeseen tukeutuva rakentaminen edistdaa Jaalin keskuksen palvelujen
saavutettavuutta kestavilla likennemuodoilla. Kaavassa on maaratty pyorapysakaintipaikkojen to-
teutuksesta ja laadusta. Kaava mahdollistaa uusiutuvien energiamuotojen hyédyntamisen liiken-
nevalineissa. Lisaksi kestavalla ja tiivistyvalla kaupunkirakenteella tuetaan kestavia lilkkkumismuo-

toja.
Toimivuus ja turvallisuus

Kaava mahdollistaa viitesuunnitelmassa huomioidun huoltoliikenteen tarpeet seka kaksi ajoneu-
voliittymaa. Liikennemuodot on eriytetty tontilla. Asemakaavassa on lisaksi maaratty lumitilojen

riittdvyydesta, toimivuudesta ja turvallisuudesta.

5.4.4 Vaikutukset ilmastonmuutoksen hillintaan ja ilmastonmuutokseen sopeutumiseen

Asemakaavoitusvaiheessa ei ole tarkoitus tehda koko rakentamisprosessin tai yksittdisten raken-
nusten elinkaaren ilmasto-optimointia, vaan mahdollistaa tulevaisuudessakin kestavat ja muunto-
joustavat ratkaisut ja tarkastella asemakaavoituksen ohjausvaikutuksen kannalta olennaisimmat
kohdat. Asemakaavojen merkittavimpia kasvihuonekaasupaastoja ovat rakennukset kaikkine elin-
kaaren vaiheineen. Yleisesti ottaen energiankaytto ja liikenne ovat suurimpia yhdyskuntien khk-

paastojen lahteita.

Asemakaavassa suunniteltu maankayton muutos aiheuttaa vaikutuksia ilmaston muutoksen hil-

lintdan lisaamalla khk-paastoja rakentamisesta ja rakennusten kaytosta. Khk-paastoja koko
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kaupungin tasolla tarkasteltuna pyritaan vahentamaan taydentamalla olemassa olevaa yhdyskun-

tarakennetta ja edistamalla kestavien liikennemuotojen houkuttelevuutta.

Asemakaavoitusvaiheen oleellisimpia ilmastovaikutuksia on arvioitu laadullisesti hyédyntamalla
ELY-keskuksen laatimaa ja yllapitamaa KILVA (kaavan ilmastovaikutusten arviointi) -ty6kalua, joka
tuottaa arvion kaavan vahvuuksista ja heikkouksista, joiden vaikutusmahdollisuus ilmastokesta-
vyyteen on suuri (ks. Kuva 21). On myds tarkeda huomioida, ettd asemakaava toteuttaa yleiskaa-
vaa, eika taten yksistaan ota kantaa kaupungin laajuiseen tarkasteluun hiilinielujen kasvattami-
sesta. Kaavassa on esitetty keinoja tontin viherryttamiseen. KILVA-tydkalulla tehty arvio huomioi
heikosti olevan infran ja teknisen huollon resurssitehokkuuden, silld ndma eivat ole olennaisia ko.

asemakaavan osalta.

Arvio kaavasi ilmastokestavyydesta teemoittain

Vahvuuksia Heikkouksia
A. Alueen uusiutuvan energian tuotantopotentiaalin selvittaminen C. Hiilen sdilyminen tulevassa rakenteessa

C. Kestdvat ratkaisut mahdollistavien toimintojen ja elettavyyden edistaminen

D. Infran ja teknisen huollon resurssitehokkuuden huomioiminen

Kuva 21 KILVA-ty6kalulla arvioidut asemakaavan vahvuudet ja heikkoudet.
llmastonmuutoksen hillinta

Kaavassa edistetaan Oulun kaupunkistrategian (Oulun kaupunginvaltuusto, paivitetty 29.4.2024 §
35) kohdan “3. Oulu on hiilineutraali 2035" tavoitteiden (ks. kohta 4.4.1) saavuttamista mm. seu-

raavasti:

- Asemakaavalla edistetadn neljan vuodenajan kestavan liikkkumisen ja lilkenteen
kulkutapoja (kavely, pyoraily ja joukkoliikenne) mahdollistamalla ja toteuttamalla
kestavaa ja tiivistyvaa kaupunkirakennetta.

- Asemakaava mahdollistaa uusiutuvan energian hyédyntamisen mm. rakennuksisssa ja
liikenteessa.

- Suunnittelussa on huomioitu toimiva ja kestava kaupunki-infra.

Rakentamisen aikaisia khk-paastoja pyritaan vahentamaan:

- Hyodyntamalla kaava-alueen helposti rakennettavaa pohjamaata, mika mahdollistaa
alueella padsaantdisesti maanvaraisen perustamisen eika vaadi maaperan stabilisointia
tai merkittavia perustuksia.

- Rakentamisen muuntojoustavuudella siten, ettei asemakaavassa vaadita tiettyja
materiaaleja tai rakenteita, mika mahdollistaa rakentamisvaiheessa kulloisenkin
rakennusajankohdalle véhapaastdisimmat rakentamistavat ja -materiaalit.
Muuntojoustavuus on myos pyritty huomioimaan tonttien toteutuksessa
mahdollistamalla rakennusten optimaalinen sijoittuminen ja suuntaaminen esimerkiksi
passiivisen ja aktiivisen aurinkoenergian hyédyntamiseksi.
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- Mahdollistamalla kohtuullisella tonttitehokkuudella seka tarkentavilla kaavamaarayksilla
riittavat lumitilat ja tilat hulevesien paikalliseen imeyttamiseen, jottei erillisia laaja-alaisia
hulevesien viivytysrakenteita tarvittaisi.

Rakennuksen rakentamisen jalkeisen elinkaaren aiheuttamia khk-paast6ja pyritaan vahentamaan:

- Mahdollistamalla kestavien energiaratkaisujen ja uusiutuvan energian hyodyntaminen
kaavamaarayksin seka riittavilla tilavarauksilla ja muuntojoustavalla kaavalla.
Muuntojoustava korttelialue mahdollistaa eri toimintojen optimaalisen sijoittumisen ja
suuntaamisen esimerkiksi passiivisen ja aktiivisen aurinkoenergian hyddyntamiseksi.

- Huomioimalla ja maaraalla korttelialueiden mitoituksessa riittavat lumitilat pyrkimyksena
vahentaa lumen siirtotarvetta.

Kaavalla pyritaan vahentamaan liikenteen khk-paastoja seuraavasti:

- Kaavan tavoitteena on mahdollistaa kestavien liikkumis- ja likennemuotojen
hyddyntaminen osana tydmatkaliikennetta. Yleiskaavaa toteuttava, ehed ja tdydentava
yhdyskuntarakenne lyhentaa yksittaisten matkasuoritteiden pituutta, lisaa
joukkoliikenteen kannattavuutta ja parantaa pydra- ja jalankulkuliikenteen
houkuttelevuutta. Esimerkiksi alueen pyorapysakointipaikat tulee toteuttaa
runkolukittavina, sdasuojattuina ja sisdantuloalueiden yhteyteen.

- Asemakaava mahdollistaa uusiutuvien energiamuotojen hyédyntamisen liikenteen
kayttévoimana.

limastonmuutokseen sopeutuminen

Asemakaavassa on varauduttu ilmastonmuutoksen myo6ta aarevdityviin sade-, tuuli- ja lampdtila-
vaikutuksiin seka liikenteen muutoksiin. Muuntojoustava kaava mahdollistaa ilmastonmuutokseen
sopeutuvan, monipuolisen ja kestavan jatkosuunnittelun. Asemakaavan jaali5-maarayksessa on
edellytetty, ettd rakennusten seka piha- ja oleskelualueiden suunnittelussa tulee huomioida ilmas-

tonmuutoksen myota aarevoityvat sade-, tuuli- ja lampdtilavaikutukset.

Kaavassa on suunnittelualueen luonteen huomioiden esitetty keinoja kaupunkirakenteen viher-
ryttamiseen. Alueen maankaytdn muutoksen seurauksena lapaisemattdman pinnan osuus kasvaa,
minka seurauksena alueella muodostuvien ja hallittavien hulevesien maara lisadntyy ja laatu heik-
kenee. Alueelta ei lisaté virtaamaa hulevesiviemareihin. Kaavassa maarataan hulevesien viivytyk-
sesta seka niiden laadullisesta kasittelysta. Hulevesien laatua ja maaraa tulisi kuitenkin myos hallita
rakentamisen aikana. Pysakointi- ja liikkennealueiden hulevesista tulee poistaa kiinto- ja haitta-

aineita.

Kunnallistekniikalla on jo lahtdkohtaisesti hyvat edellytykset sopeutua ilmastonmuutokseen, ja

kaava toteuttaa vesi-, sahko- ja energiahuollon suunnitelmia ja tarpeita.

Tonttien tarkempaa toteutusta ja kestavaa rakentamista ohjaa rakennusvalvontaviranomainen.

Kaavalla ei ole rajoittavasti ohjattu milla keinoin alueella tulisi toteuttaa ilmastokestavaa
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rakentamista, mutta kaava sen sijaan tarjoaa monipuolisia passiivisia ja aktiivisia jatkosuunnitte-

lussa tarkennettavia toteuttamistapoja tahan pyrkimykseen. Kaavassa maarataan mm. seuraavasti:

- Rakennusten seka piha- ja oleskelualueiden suunnittelussa tulee huomioida
ilmastonmuutoksen mydta aareivoityvat sade-, tuuli- ja [ampdtilavaikutukset.

- Rakennettavilla alueilla tulee osoittaa riittavat ja toimivat lumitilat siten, ettei lumesta tai
lumen ldjittamisesta aiheudu haittaa ihmiselle, omaisuudelle, ympéristolle, luonnolle,
liikenteelle, hulevesien hallinnalle ja kasittelylle tai muutoin asemakaavan toteutumiselle.

5.4.5 Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja -ymparistoon

Asemakaavan valilliset vaikutukset lahialueiden asukkaisiin koostuvat Idhinna alueen taydentyvista

palveluista, milla voi olla vaikutusta alueen asiointiliikenteeseen.
Lapsivaikutukset

Asemakaavan muutoksella ei ole suoria lapsivaikutuksia. Valilliset lapsivaikutukset ovat esimerkiksi
seurausta vanhempien mahdollisesta tydllistymisesta alueella, tulevaisuuden kesatyopaikoista tai

taydentyvista palveluista.

5.4.6 Vaikutukset yrityksiin

Kaavamuutoksella pyritdan vastaamaan kysyntalahtdiseen yritystontti- ja toimitilakysyntaan.
Kaava mahdollistaa olevien liiketilojen sailymisen alueella seka kysyntaa vastaavan laajentumisen

tulevaisuudessa.

Suunnittelun lahtokohtana ja tavoitteena on tuoda hyotya seka alueen toimijoille etta kaupungille.
Alueen edellytyksia uusille investoinneille edistetdan mm. alueen kaupunkikuvan kehittamisen ja

palvelujen taydentymisen valityksella.

5.4.7 Vaikutukset talouteen

Suunnittelualue on kaupungin omistuksessa. Kaavasuunnittelu on tehty kaupungin toimesta. Kus-
tannuksista sovitaan tarkemmin yhteistoiminta- ja toteuttamissopimuksilla. Hankkeeseen ryhtyva
kustantaa Jaalinraitin katualueeseen kohdistuvat muutokset. Valillisia menoja tai tuloja voi syntya
esimerkiksi tiivistyvan ja taydentyvan maankayton vaikutuksista, uusiutuvien energiamuotojen

hyodyntamisesta seka alueen tydllistamisvaikutuksen kautta.

5.4.8 Muut vaikutukset

Taydennetaan ehdotukseen.

5.5  Ympariston hairidtekijat

Alueella ei ole, eikda asemakaavan muutos aiheuta, merkittavia ympariston hairidtekijoita.
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5.6  Kaavamerkinnat ja maaraykset

Asemakaavassa on kaytetty Oulun kaupungin asemakaavamerkint®ja. Lisaksi asemakaavaa varten
on laadittu jaali5-maarays, jossa maarataan tarkemmin asemakaavan toteutuksen laadusta, hule-

vesien ja lumen hallinnasta seka pysakoinnista.

5.7  Nimisto

Kaavamuutoksesta ei seuraa muutostarvetta alueen nimistoon. Alueen katujen, jalankulku- ja pyo-

rateiden seka puistojen nimisto on esitetty kaavakartalla.
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6. Asemakaavan toteutus

Asemakaava on laadittu alueidenkayttdlakia (132/1999) noudattaen. Asemakaavan muutoksella
mahdollistettu rakentaminen voidaan toteuttaa asemakaavan tultua lainvoimaiseksi. Asemakaava

on suunniteltu toteuttamaan Oulun kaupungin ja hakijan tavoitteita.

Toteutusta asemakaavamaaraysten lisaksi ohjaa tonttijako, toteuttamissopimus ja rakennusjarjes-
tys. Tarkemmin lainvoimaisen asemakaavan ja rakentamisen saadosten noudattamista valvoo ra-
kennusvalvontaviranomainen, joka huolehtii rakentamista ja muita toimenpiteita koskevien lupien
kasittelysta seka niihin ja niiden mukaiseen rakentamiseen liittyvasta ennakko-ohjauksesta, neu-
vonnasta ja valvonnasta (rakentamislaki 751/2023 § 100 seka Oulun kaupungin hallintosaanto §
19 ja § 20).

6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Asemakaava perustuu hakijan teettamaan viitesuunnitelmaan (ks. Kuva 22), jonka tarkoitus on ha-
vainnollistaa alueen yhtd mahdollista toteutusta. Asemakaava on laadittu mahdollistamaan haki-
jan viitesuunnitelman mukainen rakentaminen. Tontin toteutusta ohjaa asemakaavamaardysten

lisdksi rakennusjarjestys ja rakennusvalvontaviranomainen.

MERKINNAT

— Suunnittelualue

SAILYTETTAVAT JA POISTETTAVAT
Poistettava puusto, sijainti viitteellinen
PINNOITTEET

Asfaltti kevyen liikenteen vayla

Hulavesiert

vu?ws 30
XY/

Asfaltti ajovayla

Betonikivi

/O, !

Graniittinoppakivireunus

tiyk kepp ISTUTETTAVA KASVILLISUUS
tyk katu___ Niitty

Poistettava pensasalue L Nurmi
Istutettava pylvasmainen lehtipuu

Istutettava lehtipuu

Istutettava havupuu

Pensasistutus

VARUSTEET JA KALUSTEET

mﬂﬁ Pyorapaikat
Lumien keréysalueen pinta-ala: 442 m

tilavuus n. 316 m'
Aurattava alue: 1757 m’

Alustava henkilob an
paikoitus ja lastausiaituri

Kuva 22 Ote perustettavan Koy Jaalin palvelukulman viitesuunnitelmasta (tontinkayttéluonnos,
22.5.2025).
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6.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Asemakaavan sallima rakentaminen toteutetaan vaiheittain. Rakentamista ja jatkosuunnittelua oh-

jataan toteuttamissopimuksella.

6.3 Toteutuksen seuranta

Rakentamisen aloituskokous on pidetty/ pidetaan __._ .20__

Rakentamisen ohjausryhma, jos on perustettu.

Oulussa __. paivana kuuta 20 __
Kari Nykdnen Tuomas Teppola
kaavoitusjohtaja kaavoitusarkkitehti
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Jaalinraitti 8

Asemakaavan osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Jaalin kaupunginosassa, osoitteessa Jaalinraitti 8, on tullut vireille asemakaavan muutos. Hakijan
tavoitteena on muuttaa korttelin 38, asuinkerrostalojen ja rivitalojen korttelialue, tontti nro 3
liikerakennusten korttelialueeksi. Tavoitteena on mahdollistaa muutoksessa olevan Jaalin keskuksen
liiketilojen sailyminen alueella. Suunnittelualue on Oulun kaupungin omistuksessa. Asemakaavan on
tarkoitus valmistua vuoden 2025 lopulla.
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Kuva 1 Suunnittelualue on merkitty kartalle yhtenaisella viivalla, ja [ahin vaikutusalue katkoviivalla.

Suunnittelun alkuvaiheessa on tehty osallistumis- ja arviointisuunnitelma, jossa kerrotaan
kaavahankkeesta, siihen liittyvistéd vaikutusten arvioinneista ja vuorovaikutuksesta. Kiinteistojen
isdnnoitsijoiden tulee tiedottaa osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta asukkaille ja
toimitilojen haltijoille.
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Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta on mahdollista esittaa mielipiteita nahtavillaoloaikana.
Ohje palautteen antoon on sivulla 5.

Kaavaa koskevat aineistot ovat esilld verkkosivulla: www.ouka.fi/suunnitelmat-ja-hankkeet
Hankkeeseen liittyvat kartat ja selostukset |6ytyvat kaavatunnuksella 564-2620

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

Suunnittelualue ja kaavan tavoitteet

Noin 0,5 ha:n kokoinen asemakaavan suunnittelualue sijaitsee Jaalin kaupunginosassa valtatien 20
itapuolella Jaalin keskuksessa. Voimassa olevan asemakaavan mukaisen korttelin 38 alueella on
aiemmin sijainnut Jaalin koulu, ja tontti 3 on aiemmin toiminut koulun sorakenttana. Koulun
toiminnot ovat siirtyneet v. 2019 Laivakankaantien yhtendisperuskoululle, jossa opiskelevat
vuosiluokat 1-9 Jaalin ja Valikylan alueelta. Entinen Jaalin koulu on purettu v. 2020.

Suunnittelualue on nykyiselldaan rakentamaton ja avoin. Asemakaavan suunnittelualueella ei ole
arvokkaita maisema-alueita, merkittavia rakennettuja kulttuuriymparistdja, suojeltuja rakennuksia,
paikallisesti merkittavia kulttuuriymparistokohteita, tunnettuja kiinteitd muinaisjaannoksia tai muita
arkeologisen perinndn kohteita. Suunnittelualueella ei ole maisemallisesti tai kulttuurillisesti
arvokkaita  inventoituja  kohteita. Alueen  arvokkaimman  kokonaisuuden  muodostaa
suunnittelualueen italaidalla kulkeva metsainen polku, joka sijaitsee suunnittelualueen ulkopuolella.

Jaalinraitin alueen katujen ja ympariston suunnitelmat seka liikenteenohjaus ovat toteutuneet, mutta
Jaalin keskuksessa on kaynnissa muutoksia liikerakennusten osalta. Asemakaavan muutoksen
tavoitteena on mahdollistaa hakijan tarpeita vastaavien liiketilojen rakentaminen seka tarvittavien
palvelujen sailyminen Jaalin keskuksessa.
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Kuva 2 llImakuva suunnittelualueesta vuodelta 2023.
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Vaikutusten arviointi

Kaavan valmistelun yhteydessa arvioidaan vaikutukset, joita kaavan toteuttaminen voi aiheuttaa
kaava-alueella ja sen lahiymparistdssa. Arvioitavana on mm. vaikutukset: luonnonymparistéon
(maisemarakenteeseen  ja  luonnonoloihin),  yhdyskuntarakenteeseen  (kaupunkikuvaan,
kunnallistekniikkaan ja hulevesien hallintaan), liikkenteeseen (kestavat liikkennemuodot, toimivuus ja
turvallisuus), ilmastonmuutoksen hillintddn ja ilmastonmuutokseen sopeutumiseen, ihmisten
elinoloihin ja -ymparistoon seka yrityksiin. Suunnittelualueelle laaditaan tarvittavat selvitykset ja
suunnitelmat, joita suunnittelun edetessa tdydennetdan. Vaikutusten arvioinnin tekee kaavoittaja
yhteistydssa eri asiantuntijoiden kanssa. Arviot vaikutuksista sisallytetdan asemakaavan selostukseen.

Suunnittelun lahtokohdat

Asemakaava laaditaan hakijan aloitteesta. Suunnittelualue on Oulun kaupungin omistuksessa.
Asemakaavan hyvaksyy yhdyskuntalautakunta.

Asemakaavan  muutoksesta laaditaan  yhteistoimintasopimus seka hankkeen edettya
toteuttamissopimus.

Taustalla vaikuttavat kaavat ja suunnitelmat

Alueella on voimassa Uuden Oulun yleiskaava (564-Y2011/1 ja 564-Y2011/2) seka 17.12.2018
hyvaksytty Jaalin keskuksen asemakaava (564-2229). Hanke toteuttaa Uuden Oulun yleiskaavaa.

Uuden Oulun yleiskaava

Voimassa olevan Uuden Oulun yleiskaavan kaavakartalla 1 on suunnittelualue osoitettu
kaupunkikehittamisvyohykkeeksi 4, laajentumisvydhyke, jossa erityistda huomioita tulee kiinnittaa
keskusten kaupunkikuvan parantamiseen, maankayton tehostamiseen joukkoliikenteen pysakkien ja
keskusten laheisyydessa seka yhtendiseen viher- ja virkistysalueverkkoon. Tarkemmin alue on
kaavakartalla 1 esitetty kaupunginosakeskukseksi (C4), joiden Ilahiymparistéjen maankayttoa
tehostetaan ja monipuolistetaan. Maankayton ja kaupunkikuvan suunnittelussa tulee kiinnittaa
erityistd huomioita kavely-, pyoraily- ja joukkoliikenneymparistdn viihtyisyyteen ja korkeaan laatuun
seka pyorapaikoituksen kehittamiseen. Alueelle sijoittuva yksittdinen myymala saa olla kooltaan
enintaan 2000 k-m?,

Kaavakartalla 2 alue on kaupunginosakeskus, keskustatoimintojen alue (C-4) -merkinnalla. Alue
varataan yhden tai useamman kaupunginosan toiminnalliseksi keskukseksi, johon saa sijoittaa julkisia
tai yksityisia palveluja, ostoskeskuksia seka ymparistohairidita aiheuttamattomia tyopaikkatoimintoja.
Alueelle sijoittuva yksittdinen myymaéla saa olla kooltaan enintaan 2000 k-m?.
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Kuva 3 Kuvassa vasemmalla ote Uuden Oulun yleiskaavan kaavakartasta 1 ja oikealla ote kaavakartasta 2.

Voimassa oleva asemakaava

Alueella on voimassa 17.12.2018 hyvaksytty Jaalin keskuksen asemakaava (564-2229), jossa korttel
38 on osoitettu asuinkerrostalojen ja rivitalojen korttelialueeksi (AKR). Tarkemmin kaavan mukaisilla
tonteilla on rakennusoikeutta 2000 + 200 (at) k-m2. Tonteille osoitetun peittoprosenttimaarayksen
mukaan alueesta tai rakennusalasta saa rakentamiseen kayttaa 40 prosenttia. Tonttien Jaalinraitin
puoleisten rakennusten kerrosluvun on oltava kaksi, ja rakennukset on rakennettava kiinni katualueen
rajaan, mutta itdpuoliskolla voidaan halutessaan rakentaa myds yhteen tasoon. Tonteille on osoitettu
myo&s ohjeelliset leikki- ja oleskelualueet (le). Alueella on myds voimassa jaali-kolmiomaarays, jossa
on tarkemmin maaratty mm. toiminnoista, rakennuksista, piha-alueista ja aitaamisesta, hulevesista
seka autopaikoista. Korttelin pohjoispuolella sijaitsee jalankululle ja polkupy®éréilylle varattu katu.

Kuva 4 Jaalinraitti 8:n asemakaavan muutosta edeltdva asemakaavatilanne kaavan lahivaikutusalueella v.
2025.
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Osallistuminen

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

Tieto yhdyskuntalautakunnan paatoksesta ja vastineista toimitetaan niille, jotka ovat toimittaneet
osoitteensa mielipiteen tai muistutuksen esittamisen yhteydessa. Hankkeen diaarinumero on
OUKA/1619/2025.

Oulun kaupungin sahkoinen ilmoitustaulu on osoitteessa
https://asiakirjat.ouka.fi/ktwebscr/kuullist tweb.htm. Kaavaa koskeva aineisto on ollut esilla myds
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

Alueidenkayttolain 62 §&n mukaan kaavan osallisia ovat lahialueen maanomistajat ja ne, joiden
asumiseen, tyontekoon 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 Suomen luonnonsuojeluliitto, Pohjois-
e Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus Pohjanmaan piiri

e Pohjois-Pohjanmaan pelastuslaitos e Suomen luonnonsuojeluliiton Oulun
e Pohjois-Pohjanmaan museo yhdistys ry

e Oulun Vesi e Pohjois-Pohjanmaan lintutieteellinen
e Oulun Energia yhdistys (PPLY)

e Oulun kaupungin vammaisneuvosto e Oulun polkupy®érailijat ry

e Oulun kaupungin vanhusneuvosto e Rakennusteollisuus RT ry, Oulun

e DNA Oyj aluetoimisto

e Elisa Oyj e Oulun kauppakamari, rakennusalan
e Telia Finland Oyj valiokunta

e Telia Towers Finland Oy e Jaalin Asukasyhdistys ry

e Suomen Yhteisverkko Oy e Oulun nuorisovaltuusto ONE

e Digita Oy e Jatka, Jaalin ja Kiimingin

¢ Yhdyskuntasuunnittelun seura ry osallisuusryhma
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Miten kaavatyo etenee?

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

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

Valmisteluvaihe

Kaavan valmisteluaineisto pidetaan nahtavilla neljan viikon ajan kesalla 2025. Tana aikana osallisten
on mahdollista ottaa kantaa suunnitelmiin ja esittaa niista mielipiteensa. Tiedotus- ja
keskustelutilaisuus jarjestetaan elokuussa 2025.

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

Ehdotusvaihe

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

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

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 nahtavillaolon aikana (maankaytto- ja
rakennusasetus 94 §). Hyvaksymista koskevaan paatokseen saa hakea muutosta valittamalla
hallinto-oikeuteen (alueidenkayttdlaki 191 § ja kuntalaki 137 §). Hallinto-oikeuden paatdkseen saa
hakea muutosta valittamalla, jos korkein hallinto-oikeus myontaa valitusluvan.

Voimaantulosta kuulutetaan kaupungin verkkosivuilla valitusajan paatyttya.

Lisatietoja suunnittelijoilta:

Yhdyskunta- ja ymparistopalvelut, kaavoitus

Asemakaava-arkkitehti Sisko Repola, puh. 044 703 0530
Kaavoitusarkkitehti Tuomas Teppola, puh. 040 629 9898
Kaavavalmistelija Anita Koivikko, puh. 044 499 3352

Kaavoituksen kayntiosoite: Ymparistotalo, Solistinkatu 2, 90140 Oulu
Sahkopostit ovat muodossa etunimi.sukunimi(at)ouka.fi
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Liikerakennusten Korttelialue.
3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

3 m sen asemakaava_—alueen_gllg_o;‘)(uolella. oleva viiva, jonka sisapuolelta
asemakaavamerkinnat ja -maaraykset poistetaan.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

Ohjeellinen eri asemakaavamaaraysten alaisten alueenosien valinen raja.
Kaupunginosan numero, joka ei vahvistu.

Kaupunginosan nimi.

Korttelin numero.

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

Tehokkuusluku eli kerrosalan suhde tontin pinta-alaan.

Rakennusala.

Istutettava puurivi.

Sailytettavaa ja taydennettavaa puustoa.

Jalankululle ja polkupyorailylle varattu katu.

Maanalaista johtoa varten varattu alueen osa.

Korttelialueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestaa ajoneuvoliittymaa.

Tulvareitti, jonka sijainti on ohjeellinen. ) ) ) ) )
Vaylien ja alueiden pinnanmuodot tulee muotoilla kokonaisuutena siten, etta tulviva hulevesi
virtaa hallitusti painannetta pitkin. Reittia ei saa padota haitallisesti. Reittia ymparoivat
rakennukset tulee suunnitella siten, ettei tulvavesi vahingoita niita.
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200-400 A jaali5-merkinnalla varustetuilla korttelialueilla on noudatettava seuraavia maarayksia:
jaalis KORTTELI- JA PIHA-ALUEET

Korttelialueella rakennukset ja katokset yhteenlaskettuina saavat peittaa tontin pinta-alasta
enintaan 40 %. Rajoitus voidaan Klittéé katosten osalta, mikali ylittyva katosala toteutetaan
kasvikattona tai aurinkoenergian keraamiseen tai tuottamiseen tarkoitettuna rakenteena.

Korttelialueella voi hyddyntaa aurinkoenergiaa ja -voimaa.

Rakentamisluvan ?/hteydessé tulee esittaa viheralan ammattilaisen laatima piha-, istutus- ja
hulevesien kasittelysuunnitelma seka vihertehokkuuslaskelma. Tonttikohtaisen
tontinkayttésuunnitelman vihertehokkuuden tulee tayttda Oulun kaupungin
tavoitetehokkuuden vaatimukset.

Korttelialueiden osat, joille ei osoiteta rakennuksia, katoksia, ﬁysékéintipaikkqja,
liikennealueita tai muuta tarkoituksenmukaista kayttda, tulee hoitaa viheralueina.

Rakennusten seka piha- ja oleskelualueiden suunnittelussa tulee huomioida
ilmastonmuutoksen myota aarevoityvat sade-, tuuli- ja lampétilavaikutukset.

Aitaamaton ja kattamaton ulkovarastointi on kielletty.
Tontilla saa olla kaksi ajoneuvoliittymaa.
HULEVESIEN JA LUMEN HALLINTA

Korttelialueiden haitta-aineettomat sade-, sulamis- ja kondenssivedet tulee ensisijaisesti
imeyttda maahan ja toissijaisesti viivyttda ennen johtamista kaupungin
hulevesijarjestelmaan.

Tontilla tulee viivyttda hulevesia 1,0 kuutiometria (m3) jokaista 100 nelidmetria (m2) vetta
lapaisematonta pinta-alaa kohti. Viivytysrakenteiden tulee tyhjentya 12 tunnin kuluessa é’a
niissa tulee olla ylivuoto. Tonteilla tulee sailyttad mahdollisimman paljon viheralueita seka
suosia vetta lapaisevia tai puolilapaisevia pintoja ja vesiaiheita. Pysakointi- ja
liikennealueiden hulevesista tulee poistaa kiinto- Ja haitta-aineita.

Rakennettavilla alueilla tulee osoittaa riittavat ja toimivat lumitilat siten, ettei lumesta tai
lumen lajittamisesta aiheudu haittaa ihmiselle, omaisuudelle, ymparistolle, luonnolle,
liikenteelle, hulevesien hallinnalle ja kasittelylle tai muutoin asemakaavan toteutumiselle.
PYSAKOINTI

Pysakointipaikat tulee toteuttaa rakennettavaksi osoitettujen kerrosalaneliometrien (k-m2)
mukaisestl.

Autopaikkoja (ap) tulee toteuttaa seuraavasti:
- Liikerakennukset ja -tilat: asiakaspysakointiin 1 ap / 50 k-m2 sek& henkilokunnan
pysakointiin 1 ap / 200 k-m2

Liikkumisesteisten autopaikkoja tulee toteuttaa kaksi ensimmaista 50 autopaikkaa kohti, ja
sen jalkeen yksi kutakin alkavaa 50 autopaikkaa kohti.

Pyodrapysakointipaikkoja (pp) tulee toteuttaa seuraavasti:
- Kiikerakennuksetja —gilasz 1 pp /50 k-m2

Erikoispyorille tulee varata 1 pp / 1000 k-m2.

Pydrapysakointipaikat tulee toteuttaa runkolukittavina, saasuojattuina ja sisdantuloalueiden
yhteyteen.
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