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katujen ja ympäristön suunnitelmat sekä liikenteenohjaus ovat toteutuneet , mutta Jäälin keskuk-

sessa on käynnissä muutoksia liikerakennusten osalta. 

3.1.2 Luonnonympäristö ja sen arvot 

Alueella voimassa olevaa Jäälin keskuksen asemakaavan muutosta varten on tehty luonto - ja mai-

semaselvitys v. 2013. Jäälinraitin asemakaavan muutosalue sisältyy aiemman luonto- ja maisema-

selvityksen rajaukseen. Tuolloisessa selvityksessä alueelta ei löydetty  säilytettäviä arvoja, ja alue 

on ollut suurelta osin epäviihtyisää sorapäällysteistä kenttää. Suunnittelualueella ei ole luonnon-

ympäristön osalta tapahtunut merkittäviä muutoksia s elvityksen jälkeen, vaikkakin alue on sittem-

min katualueen rakentamisen yhteydessä muuttunut.  

Alueen itälaidalla kulkee selvityksen mukainen viehättävä metsäpolku, joka tulee huomioida kort-

telialueen suunnittelussa. Tontilla sijaitsevien mäntyjen säilyttämismahdollisuus on tarkasteltava. 

 

Kuva 2 Ote vuoden 2013 luonto- ja maisemaselvityksen lähtötilanteesta. 

Nykyinen Jäälinraitti on osoitettu kaupunkikuvalliseksi kehittämisalueeksi (ks. Kuva 3). Alueeseen 

sisältyy sisääntulotien varsi sekä kaupan keskittymä. Alue on sittemmin kehittynyt selvityksen suo-

situsten mukaiseen suuntaan. 
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Kuva 3 Ote Vuoden 2013 luonto- ja maisemaselvityksen maankäyttösuosituksista. 

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

kennettua aluetta. 

 

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

nittelualueella. 



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

  
 

9 
 

3.1.3 Maaperä ja rakennettavuus 

Jäälin keskuksen alueella ei ole tehtyjen pohjatutkimusten perusteella merkittäviä rajoituksia ra-

kennettavuuden suhteen (ks Kuva 6). Suunnittelualue ei sijaitse pohjavesialueella. Moreeni- ja 

hiekka-alueet soveltuvat hyvin rakentamiseen. Perustamistavan ja mahdollisen pohjanvahvistuk-

sen määrittämiseksi on tehtävä tonttikohtainen pohjatutkimus.  Suunniteltaessa ja rakennettaessa 

alapohjarakenteita on varmistuttava, ettei maaperän tai täyttösoran radon pääse huonetiloihin. 

Kellareiden rakentamista ei suositella korkean pohjavesipinnan takia. Mahdolliset pinnassa olevat 

löyhät hiekkakerrokset tulee tiivistää tai korvata hyvin tiivistettävällä kitkamaatäytöllä ja kohee-

siomaakerrokset korvataan kitkamaatäytöllä. 

 

Kuva 5 Maaperän maalajit (GTK, 15.5.2025). 

 

Kuva 6 Ote Jäälin keskuksen asemakaavan maaperä- ja rakennettavuusselvityksestä (Ramboll Fin-

land Oy, 8.6.2018). 

Pilaantuneet maat  
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hulevesisäiliöillä. Pysäköintialueen pintavesien puhdistukseen on mahdollista käyttää esimerkiksi 

biosuodatusrakennetta. Alueen pohjamaa soveltuu suodatus- ja imeytysrakenteille. 

 

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

3.1.4 Yhdyskuntarakenne ja alueenkäytön historia 

Alueella sijainnut arkkitehtikilpailun voittanut A rkkitehtuuritoimisto O . Ylipahkala Oy:n suunnitte-

lema, vuonna 1977 valmistunut ja v. 1994 laajennettu, Jäälin koulu on purettu. Tontti nro 3 (ks. 

Kuva 8) sekä suunnittelualueen etelä- ja länsipuoliset tont it ovat nykyisellään rakentamattomia ja 

autioita . 

 

Kuva 8 Suunnittelualue kuvattuna helmikuussa 2025. 

Jäälintien ja Jäälinraitin risteyksessä on käynnissä päivittäistavarakaupan muutoksia. Keskuksen 

luoteisnurkassa sijaitsevassa korttelissa 189 on käynnissä osuuskaupan rakennushanke, jonka on 

määrä valmistua kesällä 2025. Puretut rakennukset ovat kuvassa katkoviivalla, ja rakenteilla oleva 

yhtenäisellä punaisella viivalla (ks. Kuva 9). 
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Liikenteen nykytila  

Suunnittelualue liittyy  ympäröivään yhdyskuntarakenteeseen ja liikenneverkkoon Jäälinraitin väli-

tyksellä. Plaana Oy:n toimesta laaditut Jäälinraitin katu- ja ympäristösuunnitelmat sekä liikenteen-

ohjaus (v. 2022) ovat toteutuneet.  Kuusamontien melualue ei ulotu suunnittelualueelle. 

 

Kuva 12 Ote Jäälinraitin katu- ja ympäristösuunnitelmasta. 

3.1.5 Maanomistus 

Asemakaavan muutoksen mukainen suunnittelualue on Oulun kaupungin omistuksessa. 

3.2 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat ja päätökset 

3.2.1 Valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet  

Asemakaavalla voidaan tukea valtioneuvoston päätöstä valtakunnallisista alueidenkäyttötavoit-

teista (14.12.2017) mm: 

- Luomalla edellytykset elinkeino- ja yritystoiminnan kehittämiselle  sekä vähähiiliselle 
ja resurssitehokkaalle yhdyskuntakehitykselle, joka tukeutuu ensisijaisesti olevaan 
rakenteeseen. 
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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 hyväksytty Jäälin 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-

määräyksen mukaan alueesta tai rakennusalasta saa rakentamiseen käyttää 40 prosenttia. Tont-

tien Jäälinraitin puoleisten rakennusten kerrosluvun on oltava kaksi, ja rakennukset on rakennet-

tava kiinni katualueen rajaan, mutta itäpuoliskolla voidaan halutessaan rakentaa myös yhteen ta-

soon. Tonteille on osoitettu myös ohjeelliset leikki - ja oleskelualueet (le). Alueella on myös voi-

massa jääli-kolmiomääräys, jossa on tarkemmin määrätty mm. toiminnoista, rakennuksista, piha-

alueista ja aitaamisesta, hulevesistä sekä autopaikoista. Korttelin pohjoispuolella sijaitsee jalanku-

lulle ja polkupyöräilylle varattu katu.  
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Kuva 15 Suunnittelualueen lähiympäristön asemakaavatilanne v. 2025. 

3.2.5 Rakennusjärjestys 

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

3.2.6 Tonttijako ja kiinteistörekisteri  

Oulun kaupunki toimii kiinteistörekisterin pitäjänä asemakaava-alueella. Kaava-alueella on voi-

massa sitova tonttijako. 

3.2.7 Pohjakartta 

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

3.2.8 Suojelupäätökset 

Alueella ei ole suojelupäätöksiä. 

3.2.9 Maankäyttösopimukset 

Asemakaavaan ei liity maankäyttösopimuksia. 

Asemakaavasta laaditaan yhteistoiminta- ja toteuttamissopimu s. 

3.2.10 Muut aluetta koskevat päätökset, 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. 
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Yhdyskuntalautakunta asetti päätöksellään __.__.202__ § __ asemakaavan luonnoksen alueiden-

käyttölain 62. §:n perusteella nähtäville mielipiteiden esittämistä varten MRA:n 30. §:ssä säädetyllä 

tavalla. 

Yhdyskuntalautakunta asetti päätöksellään __.__.20__ § __ asemakaavan ja tonttijaon julkisesti näh-

täville alueidenkäyttölain 65. §:n tarkoituksessa ja MRA:n 27. §:ssä säädetyllä tavalla.  
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tulvareitti, jonka sijainti on ohjeellinen (tr) . Tulvareitillä varmistetaan tulvivien hulevesien hallittu 

purku. 

Asemakaava liittyy ympäröivään yhdyskuntarakenteeseen Jäälinraitin katusuunnitelman mukai-

sesti. Ajoneuvoliittymät osoitetaan Jäälinraitilta. Tontilla saa jääli5-määräyksen mukaisesti olla 

kaksi ajoneuvoliittymää. 

Korttelialueelle on osoitettu maanalaista johtoa varten varattu alueen osa. Rakennusala on osoi-

tettu 2 metrin etäisyydelle johtoalueesta, millä varmistetaan rakennuksen infrarakenteiden perus-

taminen riittävän etäälle alueesta. Korttelialueen rakennusala mahdollistamaan yhtenäinen raken-

tuminen Jäälin keskuksen alueella. Tulvareitti ja johtoa varten varattua alueen osa on huomioitu 

rajauksessa. 

Rakentamisen m itoitu s 

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

(KL) on noin 4 225 m2 (ks. Taulukko 2). Kaava-alueella on voimassa sitova tonttijako.  

käyttötarkoitus  kortteli  tontti  pinta -ala  
m2 

tehokkuusluku 
(e=)  

rakennusoikeus  
k-m2 

KL 38 3 4 225 0,3 1 267 

Taulukko 2 Korttelikohtainen mitoitus  ja rakennusoikeus. 

Pysäköinnin mitoitus  

Auto- ja polkupyöräpaikkoja koskevat mitoitusmääräykset on sisällytetty jääli5-määräykseen. 

Pysäköintipaikat tulee toteuttaa rakennettavaksi osoitettujen kerrosalaneliömetrien (k -m2) mu-

kaisesti. 

Autopaikkoja (ap) tulee toteuttaa seuraavasti: 

- Liikerakennukset ja -tilat: asiakaspysäköintiin 1 ap / 50 k-m2 sekä henkilökunnan 
pysäköintiin 1 ap / 200 k-m2 

Liikkumisesteisten autopaikkoja tulee toteuttaa kaksi ensimmäistä 50 autopaikkaa kohti, ja sen 

jälkeen yksi kutakin alkavaa 50 autopaikkaa kohti. 

Pyöräpysäköintipaikkoja (pp) tulee toteuttaa seuraavasti: 

- Liikerakennukset ja -tilat 1 pp / 50 k -m2 

Erikoispyörille tulee varata 1 pp / 1000 k-m2. 

Pyöräpysäköintipaikat tulee toteuttaa runkolukittavina, sääsuojattuina ja sisääntuloalueiden yh-

teyteen. 

5.2 Ympäristön laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen 
Ympäristön laatua ohjataan asemakaavamääräyksin sekä rakentamislupaprosessin eri vaiheissa. 
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5.3.2 Muut  alueet 

Kaavassa on osoitettu jalankululle ja polkupyöräilylle varattu katu, joka sijoittuu korttelin 38 poh-

joispuolelle. Katu toteuttaa Jäälinraitin katu- ja ympäristösuunnitelmia, mutta alueelle on täyden-

netty ohjeellinen tulvareitti.  

5.4 Kaavan vaikutukset 
Vaikutusten arviointia täydennetään kaavaehdotukseen. 

Asemakaavan muutoksen yhteydessä on osallistumis- ja arviointisuunnitelman mukaisesti arvioitu 

kaavan toteuttamisen vaikutuksia luonnonympäristöön, yhdyskuntarakenteeseen, liikenteeseen, 

ilmastonmuutoksen hillintään ja  ilmastonmuutokseen sopeutumiseen, ihmisten elinoloihin ja -

ympäristöön, yrityksiin sekä talouteen. 

Valtakunnallisten alueidenkäyttötavoitteiden (ks. 3.2.1) mukaisesti olemassa olevan yhdyskunta-

rakenteen sekä liikenneinfrastruktuurin hyödyntäminen ja kehittäminen tuo monia myönteisiä yh-

teisvaikutuksia. Asemakaava osaltaan vähentää yhdyskuntarakenteen hajautumista. 

5.4.1 Vaikutukset luonnonympäristöön  

Asemakaavan muutoksella ei ole merkittävää vaikutusta luonnonympäristöön,  eikä suunnittelu-

alueella sijaitse merkittäviä luontoarvoja. Kaava-alueelle osoitettavalla tontilla sijaitsee muutamia 

mäntyjä, joita ei hakijan tontinkäyttöluonnoksen mukaisella toteutuksella arvioida säilyvän. Kaava 

mahdollistaa myös vaihtoehtoisia toteutuksia. 

Maisema  

Asemakaavan muutos vaikuttaa alueen maisemakuvaan, kun tyhjä tontti rakentuu osaksi Jäälin 

keskuksen yhdyskuntarakennetta. Tyhjä tontti maisemoidaan rakentamisen yhteydessä. Muutosta 

edeltävässä kaavassa ei ole vastaavia vihertehokkuusvelvoitteita tontin viherryttämiseksi. 

Luonnonolot  

Hakijan teettämissä viitesuunnitelmissa on selvitetty keinoja tontin viherryttämiseen. Tontin ra-

kentuessa viitesuunnitelmien mukaisesti, ja noudattaessa vihertehokkuuden tavoitetehokkuuden 

vaatimuksia, edistetään kyseessä olevan korttelialueen luonnonoloja. Tontilla sijaitsevien mäntyjen 

säilyminen on viitesuunnitelman mukaisesti epätodennäköistä. 

5.4.2 Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen 

Täydennetään kaavaehdotukseen. 

Kaupunkikuva  

Suunnittelualueen katu- ja kaupunkikuva muuttuu , kun tyhjä tontti rakentuu  yhtenäistämään ja 

täydentämään Jäälin keskuksen palvelurakennetta. 
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Viitesuunnitelmassa esitetyt ajoneuvoliittymät sijoittuvat kadun istutusalueille, joille on etsittävä 

vaihtoehtoiset paikat. Katualueen muutossuunnitelmat eivät sisälly asemakaavatyöhön. 

Kunnallistekniikka  

Kaavamääräyksin on pyritty lieventämään täydentyvän kaupunkirakenteen vaikutuksia oleviin 

kunnallistekniikan rakenteisiin. Määräyksissä on huomioitu hulevesien viivytys sekä tontilla sijait-

seva kaukolämpörunkojohto.  

Hakijan viitesuunnitelman mukainen toteutus katkaisee kadun kuivatuksen, minkä seurauksena 

hankkeeseen ryhtyvän täytyy kustannuksellaan varmistaa kadun kuivatus. Tämä tarkoittaa uusien 

hulevesikaivojen rakentamista. 

Tontilta poistuvien hulevesien reitit muuttuvat  tontin rakentuessa. Suunnittelualueen laskennalli-

nen hulevesimäärä tulee kasvamaan lähtötilanteesta. Hulevesiselvityksen sadannassa on huomi-

oitu ilmastonmuutoksen vaikutuslisä (20 %). 

5.4.3 Vaikutukset liikenteeseen 

Kestävät liikennemuodot  

Olevaan yhdyskuntarakenteeseen tukeutuva rakentaminen edistää Jäälin keskuksen palvelujen 

saavutettavuutta kestävillä liikennemuodoilla . Kaavassa on määrätty pyöräpysäköintipaikkojen to-

teutuksesta ja laadusta. Kaava mahdollistaa uusiutuvien energiamuotojen hyödyntämisen liiken-

nevälineissä. Lisäksi kestävällä ja tiivistyvällä kaupunkirakenteella tuetaan kestäviä liikkumismuo-

toja. 

Toimivuus ja turvallisuus  

Kaava mahdollistaa viitesuunnitelmassa huomioi dun huoltoliikenteen tarpeet sekä kaksi ajoneu-

voliittymää. Liikennemuodot  on eriytetty  tontilla.  Asemakaavassa on lisäksi määrätty lumitilojen 

riittävyydestä, toimivuudesta ja turvallisuudesta. 

5.4.4 Vaikutukset ilmastonmuutoksen hillintään ja ilmastonmuutokseen sopeutumiseen 

Asemakaavoitusvaiheessa ei ole tarkoitus tehdä koko rakentamisprosessin tai yksittäisten raken-

nusten elinkaaren ilmasto-optimointia, vaan mahdollistaa tulevaisuudessakin kestävät ja muunto-

joustavat ratkaisut ja tarkastella asemakaavoituksen ohjausvaikutuksen kannalta olennaisimmat 

kohdat. Asemakaavojen merkittävimpiä kasvihuonekaasupäästöjä ovat rakennukset kaikkine elin-

kaaren vaiheineen. Yleisesti ottaen energiankäyttö ja liikenne ovat suurimpia yhdyskuntien khk-

päästöjen lähteitä. 

Asemakaavassa suunniteltu maankäytön muutos aiheuttaa vaikutuksia ilmaston muutoksen hil-

lintään lisäämällä khk-päästöjä rakentamisesta ja rakennusten käytöstä. Khk-päästöjä koko 
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- Mahdollistamalla kohtuullisella tonttitehokkuudella sekä tarkentavilla kaavamääräyksillä 
riittävät lumitilat ja tilat hulevesien paikalliseen imeyttämiseen, jo ttei erillisiä laaja-alaisia 
hulevesien viivytysrakenteita tarvittaisi. 

Rakennuksen rakentamisen jälkeisen elinkaaren aiheuttamia khk-päästöjä pyritään vähentämään: 

- Mahdollistamalla kestävien energiaratkaisujen ja uusiutuvan energian hyödyntäminen 
kaavamääräyksin sekä riittävillä tilavarauksilla ja muuntojoustavalla kaavalla. 
Muuntojoustava korttelialue mahdollista a eri toimintojen optimaalisen sijoittumisen ja 
suuntaamisen esimerkiksi passiivisen ja aktiivisen aurinkoenergian hyödyntämiseksi. 

- Huomioimalla ja määräällä korttelialueiden mitoituksessa riittävät lumitila t pyrkimyksenä 
vähentää lumen siirtotarvetta. 

Kaavalla pyritään vähentämään liikenteen khk-päästöjä seuraavasti: 

- Kaavan tavoitteena on mahdollistaa kestävien liikkumis- ja liikennemuotojen 
hyödyntäminen osana työmatkaliikennettä . Yleiskaavaa toteuttava, eheä ja täydentävä 
yhdyskuntarakenne lyhentää yksittäisten matkasuoritteiden pituutta, lisää 
joukkoliikenteen kannattavuutta ja parantaa pyörä- ja jalankulkuliikenteen 
houkuttelevuutta. Esimerkiksi alueen pyöräpysäköintipaikat tulee toteuttaa 
runkolukittavina, sääsuojattuina ja sisääntuloalueiden yhteyteen. 

- Asemakaava mahdollistaa uusiutuvien energiamuotojen hyödyntämisen liikenteen 
käyttövoimana. 

Ilmastonmuutokseen sopeutuminen  

Asemakaavassa on varauduttu ilmastonmuutoksen myötä äärevöityviin sade-, tuuli- ja lämpötila-

vaikutuksiin sekä liikenteen muutoksiin. Muuntojoustava kaava mahdollistaa ilmastonmuutokseen 

sopeutuvan, monipuolisen ja kestävän jatkosuunnittelun. Asemakaavan jääli5-määräyksessä on 

edellytetty, että rakennusten sekä piha- ja oleskelualueiden suunnittelussa tulee huomioida ilmas-

tonmuutoksen myötä äärevöityvät sade-, tuuli- ja lämpötilavaikutukset. 

Kaavassa on suunnittelualueen luonteen huomioiden  esitetty keinoja kaupunkirakenteen viher-

ryttämiseen. Alueen maankäytön muutoksen seurauksena läpäisemättömän pinnan osuus kasvaa, 

minkä seurauksena alueella muodostuvien ja hallittavien hulevesien määrä lisääntyy ja laatu heik-

kenee. Alueelta ei lisätä virtaamaa hulevesiviemäreihin. Kaavassa määrätään hulevesien viivytyk-

sestä sekä niiden laadullisesta käsittelystä. Hulevesien laatua ja määrää tulisi kuitenkin myös hallita 

rakentamisen aikana. Pysäköinti- ja liikennealueiden hulevesistä tulee poistaa kiinto - ja haitta-

aineita. 

Kunnallistekniikalla on jo lähtökohtaisesti hyvät edellytykset sopeutua ilmastonmuutokseen, ja 

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

Tonttien tarkempaa toteutusta ja kestävää rakentamista ohjaa rakennusvalvontaviranomainen. 

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

lussa tarkennettavia toteuttamistapoja tähän pyrkimykseen. Kaavassa määrätään mm. seuraavasti: 

- Rakennusten sekä piha- ja oleskelualueiden suunnittelussa tulee huomioida 
ilmastonmuutoksen myötä ääreivöityvät sade-, tuuli- ja lämpötilavaikutukset. 

- Rakennettavilla alueilla tulee osoittaa riittävät ja toimivat lumitilat siten, ettei lumesta tai 
lumen läjittämisestä aiheudu haittaa ihmiselle, omaisuudelle, ympäristölle, luonnolle, 
liikenteelle, hulevesien hallinnalle ja käsittelylle tai muutoin asemakaavan toteutumiselle. 

5.4.5 Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja -ympäristöön 

Asemakaavan välilliset vaikutukset lähialueiden asukkaisiin koostuvat lähinnä alueen täydentyvistä 

palveluista, millä voi olla vaikutusta alueen asiointiliikenteeseen. 

Lapsivaikutukset  

Asemakaavan muutoksella ei ole suoria lapsivaikutuksia. Välilliset lapsivaikutukset ovat esimerkiksi 

seurausta vanhempien mahdollisesta työllistymisestä alueella, tulevaisuuden kesätyöpaikoista tai 

täydentyvistä palveluista. 

5.4.6 Vaikutukset yrityksiin 

Kaavamuutoksella pyritään vastaamaan kysyntälähtöiseen yritystontti - ja toimitilakysyntään. 

Kaava mahdollistaa olevien liiketilojen säilymisen alueella sekä kysyntää vastaavan laajentumisen 

tulevaisuudessa. 

Suunnittelun lähtökohtana ja tavoitteena on tuoda hyötyä sekä alueen toimijoille että kaupungille.  

Alueen edellytyksiä uusille investoinneille edistetään mm. alueen kaupunkikuvan kehittämisen ja 

palvelujen täydentymisen välityksellä. 

5.4.7 Vaikutukset talouteen 

Suunnittelualue on kaupungin omistuksessa. Kaavasuunnittelu on tehty kaupungin toimesta. Kus-

tannuksista sovitaan tarkemmin yhteistoiminta- ja toteuttamissopimuksilla. Hankkeeseen ryhtyvä 

kustantaa Jäälinraitin katualueeseen kohdistuvat muutokset. Välillisiä menoja tai tuloja  voi syntyä 

esimerkiksi tiivistyvän ja täydentyvän maankäytön vaikutuksista, uusiutuvien energiamuotojen 

hyödyntämisestä sekä alueen työllistämisvaikutuksen kautta. 

5.4.8 Muut vaikutukset 

Täydennetään ehdotukseen. 

5.5 Ympäristön häiriötekijät 
Alueella ei ole, eikä asemakaavan muutos aiheuta, merkittäviä ympäristön häiriötekijöitä . 
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5.6 Kaavamerkinnät ja määräykset 
Asemakaavassa on käytetty Oulun kaupungin asemakaavamerkintöjä. Lisäksi asemakaavaa varten 

on laadittu jääli5-määräys, jossa määrätään tarkemmin asemakaavan toteutuksen laadusta, hule-

vesien ja lumen hallinnasta sekä pysäköinnistä. 

5.7 Nimistö 
Kaavamuutoksesta ei seuraa muutostarvetta  alueen nimistöön. Alueen katujen, jalankulku- ja pyö-

räteiden sekä puistojen nimistö on esitetty kaavakartalla. 





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

  
 

34 
 

6.2 Toteuttaminen ja ajoitus 
Asemakaavan sallima rakentaminen toteutetaan vaiheittain. Rakentamista ja jatkosuunnittelua oh-

jataan toteuttamissopimuksella. 

6.3 Toteutuksen seuranta 
Rakentamisen aloituskokous on pidetty/ pidetään __.__.20__. 

Rakentamisen ohjausryhmä, jos on perustettu. 

Oulussa __. päivänä _____kuuta 20__ 

Kari Nykänen    Tuomas Teppola 

kaavoitusjohtaja   kaavoitusarkkitehti 
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Jäälinraitti 8  

Asemakaavan osallistumis - ja arviointisuunnitelma  

Jäälin kaupunginosassa, osoitteessa Jäälinraitti 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 Jäälin keskuksen 
liiketilojen säilyminen alueella. Suunnittelualue on Oulun kaupungin omistuksessa. Asemakaavan on 
tarkoitus valmistua vuoden 2025 lopulla. 

 

Kuva 1 Suunnittelualue on merkitty kartalle yhtenäisellä viivalla, ja lähin vaikutusalue katkoviivalla. 

Suunnittelun alkuvaiheessa on tehty osallistumis- ja arviointisuunnitelma, jossa kerrotaan 
kaavahankkeesta, siihen liittyvistä vaikutusten arvioinneista ja vuorovaikutuksesta. Kiinteistöjen 
isännöitsijöiden tulee tiedottaa osallistumis - ja arviointisuunnitelmasta asukkaille ja 
toimitilojen haltijoille.  
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Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta on mahdollista esittää mielipiteitä nähtävilläoloaikana.  
Ohje palautteen antoon on sivulla 5. 

Kaavaa koskevat aineistot ovat esillä verkkosivulla: www.ouka.fi/suunnitelmat -ja-hankkeet   
Hankkeeseen liittyvät kartat ja selostukset löytyvät kaavatunnuksella 564-2620 

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

Suunnittelualue ja kaava n tavoitteet  
Noin 0,5 ha:n kokoinen asemakaavan suunnittelualue sijaitsee Jäälin kaupunginosassa valtatien 20 
itäpuolella Jäälin keskuksessa. Voimassa olevan asemakaavan mukaisen korttelin 38 a lueella on 
aiemmin sijainnut Jäälin koulu, ja tontti 3 on aiemmin toiminut koulun sorakenttänä. Koulun 
toiminnot ovat siirtyneet v. 2019 Laivakankaantien yhtenäisperuskoululle, jossa opiskelevat 
vuosiluokat 1�²9 Jäälin ja Välikylän alueelta. Entinen Jäälin koulu on purettu v. 2020. 

Suunnittelualue on nykyisellään rakentamaton ja avoin. Asemakaavan suunnittelualueella ei ole 
arvokkaita maisema-alueita, merkittäviä rakennettuja kulttuuriympäristöjä, suojeltuja rakennuksia, 
paikallisesti merkittäviä kulttuuriympäristökohteita, tunnettuja kiinteitä muinaisjäännöksiä tai muita 
arkeologisen perinnön kohteita. Suunnittelualueella ei ole maisemallisesti tai kulttuurillisesti 
arvokkaita inventoituja kohteita.  Alueen arvokkaimman kokonaisuuden muodostaa 
suunnittelualueen itälaidalla kulkeva metsäinen polku, joka sijaitsee suunnittelualueen ulkopuolell a. 

Jäälinraitin alueen katujen ja ympäristön suunnitelmat sekä liikenteenohjaus ovat toteutun eet, mutta 
Jäälin keskuksessa on käynnissä muutoksia liikerakennusten osalta. Asemakaavan muutoksen 
tavoitteena on mahdollistaa hakijan tarpeita vastaavien liiketilojen rakentaminen sekä tarvittavien 
palvelujen säilyminen Jäälin keskuksessa. 

 

Kuva 2 Ilmakuva suunnittelualueesta vuodelta 2023. 
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Vaikutusten arviointi  
Kaavan valmistelun yhteydessä arvioidaan vaikutukset, joita kaavan toteuttaminen voi aiheuttaa 
kaava-alueella ja sen lähiympäristössä. Arvioitavana on mm. vaikutukset: luonnonympäristöön 
(maisemarakenteeseen ja luonnonoloihin), yhdyskuntarakenteeseen (kaupunkikuvaan, 
kunnallistekniikkaan ja hulevesien hallintaan), liikenteeseen (kestävät liikennemuodot, toimivuus ja 
turvallisuus), ilmastonmuutoksen hillintään ja ilmastonmuutokseen sopeutumiseen, ihmisten 
elinoloihin ja -ympäristöön sekä yrityksiin. Suunnittelualueelle laaditaan tarvittavat selvitykset ja 
suunnitelmat, joita suunnittelun edetessä täydennetään. Vaikutusten arvioinnin tekee kaavoittaja 
yhteistyössä eri asiantuntijoiden kanssa. Arviot vaikutuksista sisällytetään asemakaavan selostukseen. 

Suunnittelun lähtökohdat  

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

Asemakaavan muutoksesta laaditaan yhteistoimintasopimus sekä hankkeen edettyä 
toteuttamissopimus. 

Taustalla vaikuttavat kaavat ja suunnitelmat  

Alueella on voimassa Uuden Oulun yleiskaava (564-Y2011/1 ja 564-Y2011/2) sekä 17.12.2018 
hyväksytty Jäälin keskuksen asemakaava (564-2229). Hanke toteuttaa Uuden Oulun yleiskaavaa.  

Uuden Oulun yleiskaava  

Voimassa olevan Uuden Oulun yleiskaavan kaavakartalla 1 on suunnittelualue osoitettu 
kaupunkikehittämisvyöhykkeeksi 4, laajentumisvyöhyke, jossa erityistä huomioita tulee kiinnittää 
keskusten kaupunkikuvan parantamiseen, maankäytön tehostamiseen joukkoliikenteen pysäkkien ja 
keskusten läheisyydessä sekä yhtenäiseen viher- ja virkistysalueverkkoon. Tarkemmin alue on 
kaavakartalla 1 esitetty kaupunginosakeskukseksi (C4), joiden lähiympäristöjen maankäyttöä 
tehostetaan ja monipuolistetaan. Maankäytön ja kaupunkikuvan suunnittelussa tulee kiinnittää 
erityistä huomioita kävely-, pyöräily- ja joukkoliikenneympäristön viihtyisyyteen ja korkeaan laatuun 
sekä pyöräpaikoituksen kehittämiseen. Alueelle sijoittuva yksittäinen myymälä saa olla kooltaan 
enintään 2000 k-m2. 

Kaavakartalla 2 alue on kaupunginosakeskus, keskustatoimintojen alue (C-4) -merkinnällä. Alue 
varataan yhden tai useamman kaupunginosan toiminnalliseksi keskukseksi, johon saa sijoittaa julkisia 
tai yksityisiä palveluja, ostoskeskuksia sekä ympäristöhäiriöitä aiheuttamattomia työpaikkatoimintoja. 
Alueelle sijoittuva yksittäinen myymälä saa olla kooltaan enintään 2000 k-m2. 
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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 hyväksytty Jäälin keskuksen asemakaava (564-2229), jossa kortteli 
38 on osoitettu asuinkerrostalojen ja rivitalojen korttelialueeksi (AKR). Tarkemmin kaavan mukaisilla 
tonteilla on rakennusoikeutta 2000 + 200 (at) k-m2. Tonteille osoitetun peittoprosenttimääräy ksen 
mukaan alueesta tai rakennusalasta saa rakentamiseen käyttää 40 prosenttia. Tonttien Jäälinraitin 
puoleisten rakennusten kerrosluvun on oltava kaksi, ja rakennukset on rakennettava kiinni katualueen 
rajaan, mutta itäpuoliskolla voidaan halutessaan rakentaa myös yhteen tasoon. Tonteille on osoitettu 
myös ohjeelliset leikki- ja oleskelualueet (le). Alueella on myös voimassa jääli-kolmiomääräys, jossa 
on tarkemmin määrätty  mm. toiminnoista, rakennuksista, piha-alueista ja aitaamisesta, hulevesistä 
sekä autopaikoista. Korttelin pohjois puolella sijaitsee jalankululle ja polkupyöräilylle varattu katu. 

 

Kuva 4 Jäälinraitti 8:n asemakaavan muutosta edeltävä asemakaavatilanne kaavan lähivaikutusalueella 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 , käyntiosoite: Kansankatu 55A, tai sähköpostilla osoitteeseen: 
kirjaamo@ouka.fi .  

Tieto yhdyskuntalautakunnan päätöksestä ja vastineista toimitetaan niille, jotka ovat toimittaneet 
osoitteensa mielipiteen tai muistutuksen esittämisen yhteydessä. Hankkeen diaarinumero on 
OUKA/ 1619/20 25. 

Oulun kaupungin sähköinen ilmoitustaulu on osoitteessa 
https://asiakirjat.ouka.fi/ktwebscr/kuullist_tweb.htm . Kaavaa koskeva aineisto on ollut esillä myös 
verkkosivulla: https://www.ouka.fi/suunnitelmat -ja-kaavahankkeet. Tarvittaessa lisätietoja saa 
hankkeen suunnittelijoilta. Yhteystiedot ovat asiakirjan viimeisellä sivulla. 

Kun osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta ja valmisteluaineistosta on saatu mielipiteet, suunnittelu 
etenee ehdotuksen laatimiseen. Tämän suunnitelman viimeisellä sivulla on kuvattu kaavoituksen 
eteneminen ja vuorovaikutusmahdollisuudet sen eri vaiheissa. 

Osalliset  
Alueidenkäyttölain 62 §:n mukaan kaavan osallisia ovat lähialueen maanomistajat ja ne, joiden 
asumiseen, työntekoon tai muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa, sekä viranomaiset 
ja yhteisöt, joiden toimialaa suunnittelussa käsitellään. Osallisilla on mahdollisuus osallistua kaavan 
valmisteluun, arvioida kaavoituksen vaikutuksia ja lausua kirjallisesti tai suullisesti mielipiteensä 
asiasta. Viranomaisten ja yhteisöjen osalta osallisia tässä hankkeessa ovat mm. seuraavat tahot: 

�x Oulun seudun ympäristötoimi  
�x Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus 
�x Pohjois-Pohjanmaan pelastuslaitos 
�x Pohjois-Pohjanmaan museo 
�x Oulun Vesi 
�x Oulun Energia 
�x Oulun kaupungin vammaisneuvosto 
�x Oulun kaupungin vanhusneuvosto 
�x DNA Oyj 
�x Elisa Oyj  
�x Telia Finland Oyj 
�x Telia Towers Finland Oy 
�x Suomen Yhteisverkko Oy 
�x Digita Oy 
�x Yhdyskuntasuunnittelun seura ry 

�x Suomen luonnonsuojeluliitto, Pohjois-
Pohjanmaan piiri 

�x Suomen luonnonsuojeluliiton Oulun 
yhdistys ry 

�x Pohjois-Pohjanmaan lintutieteellinen 
yhdistys (PPLY) 

�x Oulun polkupyöräilijät ry  
�x Rakennusteollisuus RT ry, Oulun 

aluetoimisto  
�x Oulun kauppakamari, rakennusalan 

valiokunta 
�x Jäälin Asukasyhdistys ry 
�x Oulun nuorisovaltuusto ONE  
�x Jätkä, Jäälin ja Kiimingin 

osallisuusryhmä



Kaavatunnus 564-2620 
Diaarinumero OUKA 1619/2025 
24.3.2025, päivitetty 28.5.2025 

 
 

6 / 6 
 

Miten kaavatyö etenee?  

Osallistumis - ja arviointisuunnitelma   

Kaavan laatiminen on käynnistetty lähtökohtien selvittämisellä ja osallistumis- ja 
arviointisuunnitelman laatimisella. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma pidetään nähtävillä kahden 
viikon ajan. Tänä aikana osallisten on mahdollista esittää mielipiteitä. Nähtävilläolosta ilmoitetaan 
kirjeillä, lehti-ilmoituksella ja verkkosivulla www.ouka.fi/kuulutukset .  

Valmisteluvaihe  

Kaavan valmisteluaineisto pidetään nähtävillä neljän viikon ajan kesällä 2025. Tänä aikana osallisten 
on mahdollista ottaa kantaa suunnitelmiin ja esittää nii stä mielipiteensä. Tiedotus- ja 
keskustelutilaisuus järjestetään elokuussa 2025. 

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

Ehdotusvaihe  

Tavoitteena on, että kaavaehdotus valmistuu vuoden 2025 lopulla, jolloin kaavaehdotus asetetaan 
nähtäville 30 päivän ajaksi.  

Nähtävilläolosta ja mahdollisuudesta muistutuksen tekemiseen kuulutetaan kaupungin 
verkkosivulla ja lehti-ilmoituksella Kalevassa. Kaavanmuutosalueen maanomistajille ja �²haltijoille, 
joiden kotikuntana ei ole Oulu, ilmoitetaan nähtävilläolosta kirjeellä. Viranomaisia ja yhteisöjä 
tiedotetaan sähköpostitse. 

Toimita muistutus kirjallisena Oulun kaupungin kirjaamoon kuulutuksessa mainitussa aikataulussa. 
Muistutuksen tehneille toimitetaan muistutukseen vastine, mikäli he ovat sitä kaavan 
nähtävilläoloaikana pyytäneet ja toimittaneet kirjaamoon osoitteensa. Vastineet toimitetaan sen 
jälkeen, kun yhdyskuntalautakunta on ne hyväksynyt. 

Hyväksymisvaihe  

Asemakaavan muutoksen hyväksyy yhdyskuntalautakunta. Kaavan hyväksymisestä lähetetään tieto 
niille, jotka ovat sitä kirjallisesti pyytäneet kaavaehdotuksen nähtävilläolon aikana (maankäyttö- ja 
rakennusasetus 94 §). Hyväksymistä koskevaan päätökseen saa hakea muutosta valittamalla 
hallinto -oikeuteen (alueidenkäyttölaki 191 § ja kuntalaki 137 §). Hallinto-oikeuden päätökseen saa 
hakea muutosta valittamalla, jos korkein hallinto-oikeus myöntää valitusluvan.  
Voimaantulosta kuulutetaan kaupungin verkkosivuilla valitusajan päätyttyä.  

Lisätietoja suunnittelijoilta:  
Yhdyskunta- ja ympäristöpalvelut, kaavoitus 

Asemakaava-arkkitehti Sisko Repola, puh. 044 703 0530  

Kaavoitusarkkitehti Tuomas Teppola, puh. 040 629 9898 

Kaavavalmistelija Anita Koivikko, puh. 044 499 3352 

Kaavoituksen käyntiosoite: Ympäristötalo, Solistinkatu 2, 90140 Oulu 

Sähköpostit ovat muodossa etunimi.sukunimi(at)ouka.fi  
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