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Korttelin i tärajalle on osoitettu aita, ja länsirajalle merkintä 35dB. Merkintä osoittaa rakennusalan 

sivun, jonka puoleisten rakennuksen ulkoseinien sekä ikkunoiden ja muiden rakenteiden ääne-

neristävyyden liikennemelua vastaan on oltava vähintään 35 dB(a). Korttelin itä - ja eteläosaan on 

osoitettu istutusaluetta.  

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

daan käyttää myymälätiloja varten. Korttelin länsi- ja osalle eteläreunaa on osoitettu liittymäkiel-

toaluetta. 

 

Kuva 2. Ote voimassa olevasta asemakaavasta. 

Voimassa olevassa Uuden Oulun yleiskaavassa suunnittelualue on AP-aluetta. Kaavamääräyksen 

mukaan kyseessä on pientalovaltainen asuntoalue. Alue varataan asuinpientaloille, kuten erillis-

pientaloille, kytketyille pientaloille, rivitaloille ja pienkerrostaloille. Alueelle saa lisäksi sijoittaa 

ympäristöhäiriöitä aiheuttamattomia palvelu - ja työpaikkatoimintoja.  
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Kuva 3. Ote Uuden Oulun yleiskaavasta. Suunnittelualue rajattu karttaan sinisellä viivalla. 

Maisemarakenne  ja luonnonolot  

Asemakaavan muutosalueena on Oulunsuun kaupunginosan korttelin 91 tontti 5. Tontin pinta-

ala n. 0,2150 ha. Tontilla sijaitsee vuonna 1957 rakennettu leipomorakennus, jonka kokonaisala 

on 600 kerrosalaneliömetriä. Alueen lähiympäristössä, Pihtakujan, Tervaskujan ja Petäjäkujan 

varrella on 1-2-kerroksisia, eri aikakausilla 1930-luvulta 2010-luvulle rakennettuja yksi- ja kaksi-

asuntoisia pientaloja. Lähialueella, Oulunsuuntien länsipuolella sijaitsee Oulun yliopistolli nen sai-

raala, ja Hoitajanrinteen ja Sairaalanrinteen välisellä alueella on 5-12-kerroksisia asuinkerrosta-

loja sekä pysäköintitalo. 

Suunnittelualue sijaitsee rakennetun alueen keskellä. Viherympäristö ja eläimistö koostuu piho-

jen, katualueiden ja puistojen tarjoamasta lajistosta. Maisemarakenne muodostuu rakennettujen 

alueiden ja viherympäristön kerroksellisista näkymistä. 

Yleiskaava 

Yleiskaavassa suunnittelualue on osoitettu pientalovaltaiseksi asuntoalueeksi. Alue varataan 

asuinpientaloille, kuten erillispientaloille, kytketyille pientaloille, rivitaloille ja pienkerrostaloille. 

Alueelle saa lisäksi sijoittaa ympäristöhäiriöitä aiheuttamattomia palvelu- ja työpaikkatoimintoja.  

Rakennusjärjestys  

Kaupunginvaltuusto on hyväksynyt Oulun kaupungin rakennusjärjestyksen 10.10.2016 85 §.  

Se on tullut voimaan 1.9.2017. 

Pohjakartta  

Pohjakartta on maankäyttö- ja rakennuslain 54 a § mukainen ja vastaa olosuhteita 23.10.2024. 
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Huovisen Leipomon tontilla tällä hetkellä sijaitseva rakennuksen harjakorkeus on n. 9m. Voi-

massa olevan asemakaavan mukaan tontille voisi rakentaa teollisuusrakennuksen, jonka kerros-

korkeus voisi olla I 3/5. Teollisuusrakennuksen kerroskorkeus voi olla asuinpientalon kerroskor-

keutta suurempi. Kaavamuutoksessa osoitettavan kaksikerroksisen asuinrakennuksen massa ei 

merkittävästi poikkea ympäröivän pientaloasutuksen kerroskorkeuksista. 

Hoivakodin tonttia ei rakenneta täyteen, vaan tontilla sijaitsee myös istutusalueita, oleskelupihaa 

ja paikoitusalueita. 

Mielipiteessä otettiin kantaa Pihtakujan liikenteeseen ja Pihtakuja 1:n liikennöintiin ja parkkipaik-

koihin. Hankkeen suunniteltu autopaikkamäärä ja lumitilat on mitoitettu Oulun pysäköinti-

normien ja lumitilan laskentakaavan mukaan. 

Kaavaehdotuksen pohjaksi laadittu uusi suunnitelma huomioi paremmin pihalta kadulle ja toi-

sinpäin kulkevan liikenteen. Kaavaehdotuksessa esitettävä ratkaisu antaa avarammat näkymät 

Pihtakujan ja Oulunsuuntien risteyksen alueelle, mikä parantaa alueen liikenneturvallisuutta. Kaa-

vaehdotukseen laadittu suunnitelma mahdollistaa jalankulkijoiden ja pyöräilijöiden kulun Oulun-

suuntien varren kevyenliikenteen väylältä suoraan pihalle kahvilamyymälän edustalle ja vähentää 

näin jalankulku- ja pyöräilyliikennettä Pihtakujalla. 

Kahvilamyymälän ja hoivan tarve pysäköinnille ja liikenteelle ajoittuu hieman eri vuorokauden 

aikoihin. Tontilta poistuu leipomotoiminta ja isompien huoltoajoneuvojen liikenne tontilla vähe-

nee.  

Pihtakujan liikennöinnin turvallisuutta ja sujuvuutta voidaan parantaa esimerkiksi liikennemer-

kein. Liikennemerkkien sijoittamisesta vastaa kaupungin Kadut ja liikenne -yksikkö. 

3.2.5 Mielipiteiden huomioiminen  

Kaavaluonnoksen nähtävillä olon aikana ja luonnosvaiheen tiedotus- ja keskustelutilaisuudessa 

oli esillä hankkeen ensimmäinen suunnitelmaversio. Suunnitelmaa on kehitetty kaavan ehdotus-

vaiheen pohjaksi huomioiden tilaisuudessa esille nousseita seikkoja. Kaavaehdotuksessa on ton-

tille sijoitettava rakennusmassa käännetty poikittain verrattuna kaavaluonnoksessa esitettyyn 

ratkaisuun. Näin on voitu parantaa Pihtakujan ja Oulunsuuntien risteyksen näkemiä, saatu väl-

jyyttä suhteessa olevaan rakennuskantaan ja enemmän pihatilaa suotuisampaan ilmansuuntaan. 

Rakennus myös suojaa nyt asukkaiden oleskelupihaa tiemelulta. Myymäläkahvilan asiakaspaikoi-

tus ja molempien toimintojen yhteinen huoltoliikenne sekä hoivan tarvitsema pysäköinti on ero-

tettu toisistaan, mikä selkiyttää liikennöintiä tontille . Kaksi väljää tonttiliittymää parantaa alueen 

liikenneturvallisuutta kapealla Pihtakujalla tarjoamalla väistämistilaa risteyksissä liikennöiville.  

Paikoitustilaa on hieman vähennetty, jolloin pihalle on voitu lisätä istutusaluetta . Autopaikat on 

mitoitettu Oulun kaupungin pysäköintinormin mukaisesti. Lumitilat on tarkasteltu ja laskettu uu-

den suunnitelman mukaisesti. Hoivakodin asukkaiden oleskelupihaa on suurennettu ja siirretty 
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Kuva 5. Liikenteen päivämelu. 

 

Kuva 6. Liikenteen yömelu. 
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3.3.2 Liikenne 

Oulunsuuntien keskimääräinen arkivuorokauden liikennemäärä välillä Sairaalarinne - Matosuon-

tie Oulun seudun liikennemallin (2021) mukaan on 8 800 ajoneuvoa vuorokaudessa, josta noin 

3,3 % on raskaita ajoneuvoja. Kastellintien keskimääräinen arkivuorokauden liikennemäärä Oulun 

seudun liikennemallin mukaan on 400 ajoneuvoa vuorokaudessa Pihlajatien ja Matosuontien vä-

lillä.  

Oulun seudun liikennemallin mukaan Oulusuuntien keskimääräinen jalankulkijoiden määrä on 

140 jalankulkijaa/vrk Pihtakujan liittymän läheisyydessä. Oulunsuuntien jalankulkijoiden määrä ei 

tule Oulun seudun  

liikennemallin ennustuksen mukaan muuttumaan merkittävästi vuoteen 2040 mennessä. Kastel-

lintien keskimääräinen jalankulkijoiden määrä on 70 jalankulkijaa/vrk Pihtakujan liittymän lähei-

syydessä. 

Oulunsuuntien keskimääräinen pyöräilijöiden määrä on Oulun seudun liikennemallin mukaan 

400 pyöräilijää/vrk Pihtakujan liittymän läheisyydessä. Kastellintien keskimääräinen pyöräilijöiden 

määrä on 100 pyöräilijää/vrk Pihtakujan liittymän läheisyydessä. Kastellintien pyöräilijöiden 

määrä ei tule Oulun seudun liikennemallin ennusteen mukaan muuttumaan merkittävästi vuo-

teen 2040 mennessä. Oulunsuuntien pyöräilijöiden määrä tulee Oulun seudun liikennemallin en-

nusteen mukaan kasvamaan 1200 pyöräilijää/vrk vuoteen 2040 mennessä. 

Liikenneselvityksessä arvioidut vaikutukset on kirjattu kaavaselostuksen kohtaan 4.2.3. 

3.3.3 Hulevedet 

Selvityksen mukaan tontin rajalla on olemassa oleva hulevesiviemäri, mihin rakentamisen jälkei-

set hulevedet voidaan johtaa.  Tontin vettä läpäisemättömiltä pinnoilta tulevat hulevedet kerä-

tään tontin sisäiseen hulevesijärjestelmään ja puretaan viivytyksen/imeytyksen jälkeen kaupun-

gin hulevesiverkostoon. Viivytysrakenteet voidaan rakentaa osin imeyttävinä rakenteina, mutta 

rakenteisiin tulee suunnitella purku ja ylivuoto kaupungin hulevesiverkostoon. Piha-alueen läpäi-

sevillä pinnoilla syntyvät hulevedet voidaan imeyttää perusmaahan.  Liikennealueen hulevesille 

suositellaan laadullista hallintaa ja alueella syntyvät hulevedet voidaan käsitellä esimerkiksi bio-

suodattamalla.  

Laskennan perusteella olevan hulevesiviemärin kapasiteetti ei riitä 1/5 vuodessa tapahtuvalle mi-

toitussateelle. Kiinteistöllä tulee varautua hulevesiviemärin padotukseen ja tontilla tulee olla 

maanpäälliset tulvareitit. Maanpinnat tulee muotoilla siten, et tä huippuvirtaamien aikana ylivuo-

tovedet eivät aiheuta haittaa lähialueen kiinteistöille tai rakenteille.  Tulvareitit on esitetty hule-

vesien hallintasuunnitelmassa. 
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Kuva 7. Hulevesien valuma-alue. 







564-2615 Asemakaavan muutos 25.3.2025, Pihtakuja 1 
 
 

18  
 

Rakennuspaikan historiallista merkitystä voidaan lisätä jatkamalla leipomon toimintaa tontille ra-

kennettavassa uudisrakennuksessa. 

Arkkitehtoniset arvot  

Rakennuksen alkuperäisiä piirustuksia ei ole löytynyt etsinnöistä huolimatta eikä sen suunnitteli-

jasta ole tietoa. Leipomotoiminnan ja tilantarpeen kasvaessa rakennusta on laajennettu seitse-

mässä eri vaiheessa useiden vuosikymmenten aikana ja niiden lisäksi on tehty pienempiä sisä-

tila- ja julkisivumuutoksia.  

Kattomaailma on sekava johtuen useista kattomuodoista, lapekulmista ja materiaaleista. Vesika-

ton ruoteissa, räystäissä ja julkisivuverhouksissa on kosteusvaurioita. Lisäeristäminen näkyy svälle 

jääneissä ikkunoissa ja lyhentyneissä räystäissä. Laajennusosien yhdistämisissä on huolimatonta 

detaljointia. Yhdistävä tekijä julkisivussa on keltainen pääväri ja valkoiset ovet, ikkunat ja pielilis-

tat. Osa ikkunoista on ruskeita. 

Ympäristölliset arvot  

Leipomokiinteistö sijaitsee Kastellin pientaloalueen reunalla. Mittakaavaltaan ja väritykseltään 

rakennus on kokoonsa nähden kohtalaisen sopusoinnussa lähialueen rakennusten kanssa. Alue 

on alkanut rakentumaan 1930-luvulla ja vuosikymmenten aikana uudisrakentamisen myötä 

muuttunut ja uudistunut. Oulunsuuntien toiselle puolelle on rakentunut yliopistollinen sairaala -

alue asuinkerrostaloineen. Kaupunkikuvallisesti leipomorakennus ei tuo lisäarvoa ympäristöön. 

Lähipalvelurakennuksena leipomo tukee alueen elinvoimaisuutta ja täydentää alueen helposti 

saavutettavia palveluja. 

 

Kuva 10. Ote Rakennuksen ominaispiirteiden selvityksestä. Rakennuksen julkivivut kuvattuna 
syksyllä 2024. 
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3.3.6 Viherkerroin 

 

Kuva 11. Viherkerroinlaskelma. 
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Kuva 14. Hankkeen visualisointikuva, näkymä Pihtakujalta palvelutalon sisäänkäynnille. Arkadi 

Arkkitehdit.  

4.2.3 liikenteeseen 

Pihtakujan asemakaavamuutos ei vaikuta alueelle laaditun liikenneselvityksen mukaan merkittä-

västi alueen liikennemäärään. Asemakaavamuutosalueella sijaitsee tällä hetkellä leipomo ja sen 

tuotteiden myymälä. Asemakaavamuutoksen myötä leipomon toiminta lakkaa ja paikalle jää lei-

pomotuotteiden vähittäismyyntiä ja kahvila. Liikennetuotoksen m uutos koostuu pääosin palvelu-

asumisesta. Palveluasumisella ei oleteta olevan merkittävää liikennevaikutusta.  

Asemakaavamuutoksen tonttiliittymät toteutetaan nykyisten liittymien paikalle, joista itäisempi 

tonttiliittymä ei ole ollut käytössä.  

Tontille on osoitettu riittävät velvoitepaikat niin henkilöautoille kuin polkupyörille. Huoltolii-

kenne käyttää rakennuksen eteläsiiven sisäkulmausta lastausalueena.  

Peruuttaessaan huoltoliikenne on konfliktipisteessä myymälästä poistuvien jalankulkijoiden 

kanssa, mutta tämän vaikutus voidaan arvioida vähäiseksi, mikäli huoltoajoneuvot operoivat 

myymälän asiakkaiden kanssa eriaikaisesti. Kaikki piha-alueen lumet voidaan läjittää tontin rajo-

jen sisäpuolelle aiheuttamatta piha-alueella näkemäesteitä.  

Asemakaava-alue on hyvin saavutettavissa kävellen, polkupyörällä ja joukkoliikenteellä.  

Liikenneturvallisuuden osalta merkittävin kohde on Oulunsuuntien ja Pihtakujan liittymän kehit-

tämistarpeet, mitä tämä asemakaava-alue ei kata. Oulunsuuntiellä on nykyisin paljon liikennettä. 

Pihtakujalta ei voida osoittaa turvallista jalankulkijoiden ja pyöräilijöiden ylityspaikkaa Oulun-

suuntien länsipuolen yhdistetylle pyörätielle ja jalkakäytävälle Oulunsuun korkeista ajonopeuk-

sista ja liikennemääristä johtuen. Näin ollen jalankulku ja pyöräliikenne tulee ohjata ylittämään  
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Oulunsuuntie asemakaavan pohjoispuolella olevan alikulun kautta. Liittymäalueella näkemät Ou-

lunsuun itäpuolen yhdistetylle pyörätielle ja jalkakäytävälle tulee pitää riittävinä, sillä Pihtakujalta 

poistuva tai Pihtakujalle kääntyvä ajoneuvo on väistämisvelvollinen pyöräilijöihin nähden.  

Oulunsuuntien ja Pihtakujan liittymässä ei ole erillistä kääntymiskaistaa, minkä vuoksi Pihtaku-

jalle ei suositella kääntyvien ajoneuvojen merkittävää kasvua.  

Pihtakujan katualue on hyvin kapea (noin 6,5 m), eikä näin ollen katualuetta voida kehittää ny-

kyisestään ilman katualueen laajennusta. Tämän vuoksi Pihtakujalle ei tulisi osoittaa lisää läpiajo-

liikennettä Kastellintielle vaan alueen liikenteen tulisi ensisijaisesti käyttää Matosuontien yh-

teyttä. Tämä asemakaavamuutos alueen ei odoteta lisäävän läpiajoliikennettä Kastellintielle. 

4.2.4 lapsivaikutukset, suppea 

Hankkeella on arvioitu olevan vähäisiä ja välillisiä vaikutuksia lapsiin ja nuoriin. Hankkeen toteut-

tamisen myötä mahdollisesti lisääntyvät työpaikat voivat vahvistaa perheiden ansio- ja elintasoa, 

mikä voi osaltaan vaikuttaa positiivisesti lapsiin ja nuoriin. 

Hankkeen myötä alueelle sijoittuvat ikääntyvien hoivapaikat voivat mahdollistaa lähialueen las-

ten ja nuorten läheisten asumisen heidän naapurustossaan. Hanke mahdollistaa eri sukupolvien 

kohtaamisen asuintiloissa, piha-alueilla ja leipomon myymälässä sekä kahvilassa. Esteettömät ti-

lat mahdollistavat myös vammaisten ja sairaiden lasten vierailut tiloissa. Alueelle pääsee turvalli-

sesti myös kävellen ja polkupyörällä sekä julkisilla kulkuvälineillä. 

4.2.5 taloudelliset ja sosiaaliset vaikutukset 

Hankkeen toteuttamisen myötä mahdollisesti lisääntyvät työpaikat voivat parantaa ihmisten an-

sio- ja elintasoa sekä vahvistaa sosiaalisia verkostoja. 

Ihmiset viihtyvät kahvilassa ja voivat samalla keskustella asukkaiden ja muiden asiakkaiden 

kanssa sisällä ja ulkona. Kahvila voi toimia laajemmankin yhteisön tapaamispaikkana, ja tarjota 

tilaa esim. pienille paikallisille tilaisuuksille.  

4.2.6 yritysvaikutukset 

Kaava on kaupungin strategisten linjausten mukainen.  

Kaupungissa toimiva hoiva-alan yritys voi jatkaa toimintaansa mahdollisesti paremmin toimi ntaa 

palvelevissa tiloissa. Kiinteistöltä poistuvan leipomon tuotteiden myynti myymälässä ja kahvi-

lassa tuo lisäarvoa sekä hoivakodin ja lähiympäristön asukkaille että muille asiakkaille ja yrityk-

sille. 

Kaavamuutos on tullut vireille yrittäjien hakemuksesta. Yrittäjät ovat teettäneet hankkeen vaati-

mat selvitykset ja suunnitelmat kaavamuutoksen pohjaksi. Kaavaa on suunniteltu yhteistyössä 

yrittäjien kanssa. 
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4.2.7 ilmastovaikutukset 

Hankkeen ilmastovaikutuksia on tutkittu Ympäristöministeriön KILVA-työkalun avulla. Ohessa 

yhteenveto hankkeen ilmastovaikutusten arviointiraportista: 

Kaavan vahvuuksia ovat metsien hiilinielujen ja hiilivarastojen turvaaminen ja lisääminen, hiilen 

säilyminen tulevassa rakenteessa sekä alueen uusiutuvan energian tuotantopotentiaalin selvittä-

minen. 

Kaavan heikkouksina voidaan pitää sitä, ettei se erityisesti edistä kestäviä ratkaisuja mahdollista-

via toimintoja ja elettävyyttä, uusiutuvan energian tuotantoa ja alueen energiatehokkuutta. Se ei 

myöskään tunnista alueen ilmastoriskeille alttiita ominaispiirteitä, alueen haavoittuvia arvoja ja 

toimintoja eikä äärevöityvistä sääoloista aiheutuvia vaaratekijöitä. 

 

Kuva 15. Ote KILVA-ilmastovaikutusten arviointityökalun laskennan mukaan luodusta esityksestä 

kaavamuutoksen ilmastovaikutuksista.  
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4.3 Kaavamerkinnät ja määräykset 
PA-2 Palvelu- ja asuinrakennusten korttelialue. Alueelle saa sijoittaa yksityisiä ja julkisia palve-

luita, palveluasumista, ympärivuorokautista hoivaa, harrastus- ja kokoontumistiloja sekä asun-

toja. 

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

käyttää myymälätiloja varten. 

13 ap Merkintä osoittaa, kuinka monta autopaikkaa tonttia varten on rakennettava.  

Lisäksi on osoitettu istutettavaa alueen osaa, säilytettäviä ja istutettavia puita, pysäköimispaikka, 

katualueen osa, jonka kohdalta ei saa järjestää ajoneuvoliittymää, leikki- ja oleskelualueeksi va-

rattu alueen osa sekä aidattavien alueiden sijainnit.  

Suunnittelualueelle kohdistuu kolmiomääräys os6. os6-merkinnällä varustetulla korttelialueella 

on noudatettava seuraavia määräyksiä: 

KAUPUNKIKUVA 

Uudisrakennuksen muoto, mittasuhteet, materiaalit, värit ja aukotukset sopeutetaan ympäris-

töön. Rakentamisessa tulee varmistaa kaupunkikuvan laadukkuus etenkin Oulunsuuntielle päin 

suuntautuvien näkymien osalta. 

ULKOALUEET JA ISTUTUKSET 

Tontin itäreunalla sijaitseva maisemallisesti arvokas puuryhmä tulee säilyttää. Oulunsuuntien 

puoleisen kevyen liikenteen väylän ja tontin länsirajan väliin jäävä maisemallisesti arvokas puurivi 

tulee suojata rakentamisen aikana. 

Oleskelupihan ja pysäköintipaikkojen, lukuun ottamatta liikuntaesteisten paikkoja, pintaraken-

teen tulee olla osittain vettä läpäisevää.  

Pysäköinti- ja piha-alueiden lumitilat tulee todentaa riittäviksi sekä osoittaa niille paikka tontilla.  

Rakennusluvassa tulee esittää viheralan ammattilaisen laatima pihajärjestely-, istutus-, huleve-

sien käsittelysuunnitelma ja lumitilalaskelma sekä viherkerroinlaskelma. Vihertehokkuuden tulee 

täyttää Oulun vähimmäiskertoimien vaatimukset. 

MELU 

Tontin pohjois-, etelä- ja länsisivut ovat melualuetta ja niiden ääneneristyksen tulee olla asetuk-

sen vähimmäisvaatimuksen mukaisesti 30 dB. 

LIIKENNE- JA PYSÄKÖINTIJÄRJESTELYT 

Myymälää ja erikoiskauppaa varten tulee toteuttaa vähintään 1 autopaikka jokaista 50 kerros-

alaneliömetriä kohti ja vähintään 1 pyöräpaikka 40 kerrosalaneliömetriä kohti sekä tehostettua 
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palveluasumista varten vähintään 1 autopaikka 300 kerrosalaneliömetriä kohti ja riittävä pyörä-

paikkamäärä työntekijöitä ja vierailijoita varten. Lisäksi tulee toteuttaa liikuntaesteisille 2 auto-

paikkaa 50 autopaikkaa kohti.

Pyöräpysäköintipaikat sijoitetaan lähelle sisäänkäyntejä. Vähintään puolet polkupyörien pysä-

köintipaikoista sijoitetaan katettuun tilaan, jossa kaikki paikat ovat runkolukittavia. Ulkona olevat 

pyöräpaikat varustetaan runkolukittavilla telineillä. 

Kuva 16. Visualisointikuva, näkymä Oulunsuuntieltä Pihtakujalle. Arkadi Arkkitehdit. 





Asemakaavan seurantalomake
Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto
Kunta Oulu Täyttämispvm 17.6.2025
Kaavan nimi Oulunsuun kaupunginosan korttelin 91 tonttia 5 koskeva asemakaavan

muutos
Hyväksymispvm 17.6.2025 Ehdotuspvm 25.3.2025
Hyväksyjä L - lautakunta Vireilletulosta ilm. pvm 29.9.2024
Pysyvä kaavatunnus Kunnan kaavatunnus 564-2615
Kaava-alueen pinta-ala [ha] 0,2150 Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]
Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha] Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha] 0,2150

Ranta-asemakaava Rantaviivan pituus [km]
Rakennuspaikat [lkm] Omarantaiset Ei-omarantaiset
Lomarakennuspaikat [lkm] Omarantaiset Ei-omarantaiset

Aluevaraukset Pinta-ala
[ha]

Pinta-ala
[%]

Kerrosala
[k-m²]

Tehokkuus
[e]

Pinta-alan muut.
[ha ±]

Kerrosalan muut.
[k-m² ±]

Yhteensä 0,2150 100,00 1600 0,74 0,0000 630

A yhteensä

P yhteensä 0,2150 100,0 1600 0,74 0,2150 1600

Y yhteensä

C yhteensä

K yhteensä

T yhteensä -0,2150 -970

V yhteensä

R yhteensä

L yhteensä

E yhteensä

S yhteensä

M yhteensä

W yhteensä

Maanalaiset tilat Pinta-ala
[ha]

Pinta-ala
[%]

Kerrosala
[k-m²]

Pinta-alan muut.
[ha ±]

Kerrosalan muut.
[k-m² ±]

Yhteensä 0,0000 0,00 0 0,0000 0

Rakennussuojelut
Suojellut rakennukset Suojeltujen rakennusten muutos

[lkm] [k-m²] [lkm ±] [k-m² ±]

Yhteensä 0 0 0 0

LIITE 1
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Aluevaraukset Pinta-ala
[ha]

Pinta-ala
[%]

Kerrosala
[k-m²]

Tehokkuus
[e]

Pinta-alan muut.
[ha ±]

Kerrosalan muut.
[k-m² ±]

Yhteensä 0,2150 100,00 1600 0,74 0,0000 630

A yhteensä

P yhteensä 0,2150 100,0 1600 0,74 0,2150 1600

PA-2 0,2150 100,0 1600 0,74 0,2150 1600

Y yhteensä

C yhteensä

K yhteensä

T yhteensä -0,2150 -970

TY -0,2150 -970

V yhteensä

R yhteensä

L yhteensä

E yhteensä

S yhteensä

M yhteensä

W yhteensä
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Päivitetty 25.3.2025 

Pihtakuja 1  

Asemakaavan muutoksen osallistumis - ja arviointisuunnitelma  
Oulunsuun kaupunginosassa, osoitteessa Pihtakuja 1, on tullut vireille asemakaavan muutos. 
Tavoitteena on muuttaa korttelin  91 tontin 5 käyttötarkoitus mahdollistamaan ikääntyneille 
ympärivuorokautinen palveluasuminen sekä leipomon  kahvila-myymälä. Asemakaavan on tarkoitus 
valmistua vuoden 2025 aikana. 

 

Kuva 1 Kartalle on rajattu punaisella viivalla alue, jolle suunnitellaan asemakaavan muuttamista. Katkoviivalla 
esitetyllä alueella voi kaavamuutoksella olla vaikutuksia. 

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.  

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta on mahdollista esittää mielipiteitä nähtävilläoloaikana.  
Ohje palautteen antoon on sivulla 5. 

Mäkinen Satu
Kirjoituskone
LIITE 2
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Kaavaa koskevat aineistot ovat esillä verkkosivulla:  
https://www.ouka.fi/suunnitelmat -ja-hankkeet   
Hankkeeseen liittyvät kartat ja selostukset löytyvät kaavatunnuksella 564-2615 

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

Suunnittelualue ja kaavamuutoksen tavoitteet  
Asemakaavan muutosalueena on Oulunsuun kaupunginosan kortteli n 91 tontti 5 . Tontin pinta-ala 
2149 m². Tontilla sijaitsee vuonna 1957 rakennettu leipomorakennus, jonka kokonaisala on 600 
kerrosalaneliömetriä. Alueen lähiympäristössä, Pihtakujan, Tervaskujan ja Petäjäkujan varrella on 1-
2-kerroksisia, eri aikakausilla 1930-luvulta 2010-luvulle rakennettuja yksi- ja kaksiasuntoisia 
pientaloja. Lähialueella, Oulunsuuntien länsipuolella sijaitsee Oulun yliopistolli nen sairaala, ja 
Hoitajanrinteen ja Sairaalanrinteen välisellä alueella on 5-12-kerroksisia asuinkerrostaloja sekä 
pysäköintitalo. 

Suunnittelualue sijaitsee rakennetun alueen keskellä, ja viherympäristö muodostuu pihojen, 
katualueiden ja puistojen tarjoamasta lajistosta.   

Vanha leipomorakennus on tullut teknisen käyttöikänsä päähän. Asemakaavan muutoksen 
tavoitteena on korttelin 91 tontin 5 käyttötarkoituksen muuttaminen mahdollistamaan ikääntyneille 
ympärivuorokautinen yhteisöllinen palveluasuminen ja leipomon kahvila-myymälä sekä hankkeen 
vaatiman lisärakennusoikeuden osoittaminen asemakaavassa. Kyseessä on korvaava hanke, jolla 
korvataan hoivapalveluntuottajan vanhentuneissa tiloissa olevaa toimintaa. Hyvinvointialue on 
puoltanut hanketta.  

Vaikutusten arviointi  
Kaavan valmistelun yhteydessä arvioidaan vaikutukset, joita kaavan toteuttaminen voi aiheuttaa 
kaavan muutosalueella ja sen lähiympäristössä. Arvioitavana on mm. kaupunkikuvaan ja 
rakennettuun ympäristöön, luontoo n, sosiaalisiin oloihin, ilmastoon sekä liikenteeseen kohdistuvat 
vaikutukset. Suunnittelualueelle laaditaan puustokartoitus ja hulevesiselvitys sekä tarvittaessa muita 
selvityksiä. Vaikutusten arvioinnin tekee kaavoittaja yhteistyössä eri asiantuntijoiden kanssa. Arviot 
vaikutuksista liitetään asemakaavan selostukseen. 

Suunnittelun lähtökohdat  
Aloitteen kaavan muuttamisesta on tehnyt maanomistaja. Korttelia ympäröivät katu �² ja 
virkistysalueet ovat Oulun kaupungin omistuksessa. 

Hankkeesta laaditaan maankäyttösopimus.  

Taustalla vaikuttavat kaavat ja suunnitelmat  

Voimassa olevassa, 20.04.1990 voimaan tulleessa asemakaavassa 564-1264, jota on tarkoitus 
muuttaa, kortteli in 91 tont ille 5 on osoitettu ympäristöhäiriöitä aiheuttamattomien 
teollisuusrakennusten korttelialue, jolle rajatulle rakennusalalle saadaan rakentaa leipomo (TY-2). 
Rakennusoikeutta kaavassa on pääkäyttötarkoituksen mukaiselle toiminnalle 900 kerrosneliömetriä. 
Lisäksi on osoitettu rakennusoikeutta 70 kerrosalaneliömetriä talousrakennuksille. 
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Tontille osoitettu roomalainen numero I osoittaa rakennusten, rakennuksen tai sen osan 
suurimman sallitun kerrosluvun. Murtoluku 3/5 roomalaisen numeron jäljessä osoittaa, kuinka 
suuren osan rakennuksen suurimman kerroksen alasta saa kaavassa lukumäärältään mainittujen 
kerrosten yläpuolella olevasta tilasta kerrosluvun estämättä käyttää kerrosalaan laskettavaksi tilaksi. 

Merkintä m9% osoittaa, kuinka monta prosenttia rakennusalalle sallitusta kerrosalasta saadaan 
käyttää myymälätiloja varten. 
Rakennusalalle saa rakentaa yhden asunnon. Tontille on rakennettava 13 autopaikkaa. Tontille ei 
saa kaavamääräyksen mukaan järjestää ajoliittymää Oulunsuuntiestä, vaan sen sijainti on osoitettu 
Pihtakujalta tontin  keskikohdalta. 

Tontin itä-, etelä- ja länsireunalle on osoitettu istutusaluetta, ja itärajalle on rakennettava aita. 

Tontin länsireunalle Oulunsuuntien varteen on osoitettu merkintä, joka osoittaa rakennusalan sivun, 
jonka puoleisten rakennuksen ulkoseinien sekä ikkunoiden ja muiden rakenteiden 
ääneneristävyyden liikennemelua vastaan on oltava vähintään 35 db(a). 

 

Kuva 2. Ote voimassa olevasta 
asemakaavasta. 

Kuva 3. Ote Uuden Oulun yleiskaavasta.

Voimassa olevassa Uuden Oulun yleiskaavassa suunnittelualue on osoitettu merkinnällä 
kaupunkikehittämisvyöhyke 3, kaupunkikehä (vaalean ruskea väri kartassa). Kake-3. Kaupunkikehä 
muodostuu kaupunkikeskustaa ympäröivistä tehokkaasti rakennetuista alueista. Vyöhykettä 
kehitetään toiminnoiltaan monipuolistuvana, tiivistyvän maankäytön sekä erityisesti 
joukkoliikenteeseen ja pyöräilyyn perustuvana kaupunkiympäristönä sekä asumisen yhteyteen 
sopivien työpaikkojen ja palvelujen ympäristönä. Suunnittelumääräykset: Vyöhykettä tulee kehittää 
alueiden erityispiirteitä vaalien sekä vesistöjen läheisyyttä hyödyntäen ja rantojen yleistä käyttöä 
kehittäen. Erityistä huomiota tulee kiinnittää kaupunkikuvan parantamiseen, keskusten toimintojen 
monipuolistamiseen, täydennysrakentamiseen ja vyöhykkeen asukasmäärän merkittävään 
lisäämiseen erityisesti joukkoliikenteen pysäkkien ja keskusten läheisyydessä, monipuoliseen 
asuntotarjontaan sekä viheralueiden laadun kehittämiseen. Vyöhykkeellä tulee varautua 
kaupunkiraideliikenteeseen tiivistyvillä alueilla. Vyöhykkeen täydennysrakennettavien asuinalueiden 
ohjeellinen tiiveys on 40-50 asukasta hehtaarilla keskustan läheisyydestä riippuen ja tavoiteltava 
AK-korttelitehokkuus vähintään noin 0,5-0,6. Tiiveimmät alueet tulee pyrkiä sijoittamaan 
joukkoliikenteen runkoreittien pysäkkien välittömään läheisyyteen. Vanhoille kerrostalovaltaisille 
alueille on suositeltavaa laatia yleissuunnitelmat tarkemman suunnittelun pohjaksi ja selvittää 
samalla ympäristön arvot. 
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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/ 6024/20 24. 

Kaavoitustyö on käynnistetty kiinteistön omistajan aloitteesta. 

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  
Maankäyttö- ja rakennuslain 62 § 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 Oulun kaupungin vammaisneuvosto 
�x Oulun kaupungin vanhusneuvosto 
�x DNA Oyj 
�x Elisa Oyj  
�x Telia Finland Oyj 
�x Suomen Yhteisverkko Oy  
�x Yhdyskuntasuunnittelun seura ry 
�x Pohjois-Pohjanmaan museo 

�x Oulun Vesi 
�x Oulun Energia 
�x Telia Towers Finland Oy 
�x Digita Oy 
�x Kastellin omakotiyhdistys 
�x Rakennusteollisuus RT 
�x Oulun kauppakamarin rakennusalan 

valiokunta 
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Miten kaavatyö etenee?  

Vireilletulo  

Kaavan muuttaminen on tullut vireille maanomistajan hakemuksesta kesäkuussa 2024.  

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 4 viikon ajan syksyllä 2024. Tänä aikana osallisten on 
mahdollista ottaa kantaa suunnitelmiin ja esittää niistä mielipiteensä. 

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

Ehdotusvaihe  

Tavoitteena on, että kaavaehdotus valmistuu keväällä 2025, 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 sähköposti tse. 

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 §). 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 
Kaavoitusarkkitehti Satu Mäkinen, puh. 0406433976  
Kaavoitusassistentti Lea Mäkivierikko, puh. 0447032435 
Kaavoituksen käyntiosoite: Ympäristötalo, Solistinkatu 2, 90140 Oulu 
Sähköpostit ovat muodossa etunimi.sukunimi(at)ouka.fi  
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