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1. Perus ja tunnistetiedot

1.1 Tunnistetiedot

Asemakaavan muutos koskee Oulun kaupungin Pikisaaren kaupunginosan (50) korttelin 6 tont-

tia 19, osoitteessa Pikisaarentie 5 ja 7.

Kaavan nimi: Pikisaarentie 5ja 7
Kaavatunnus: 564-2480
Kaavan laatija: Suvi Korpinen, kaavoitusarkkitehti

Oulun kaupunki
Kaupunkiymparistopalvelut, kaavoitus
Solistinkatu 2, PL 32, 90015 Oulun kaupunki

sahkoposti: etunimi.sukunimi@ouka.fi
Kaavan vireille tulo: Kaavan vireille tulosta on ilmoitettu osallisille kirjeilla 8.9.2021
Kaavan vireille tulosta on ilmoitettu lehti-ilmoituksella 10.9.2021

Hyvaksyminen:

1.2 Kaava-alueen sijainti

Asemakaavan muutosalue sijaitsee Oulun kaupungissa (564), Keskustan suuralueella (1), Pikisaa-
ren kaupunginosassa (50), korttelin 6 tontilla 19. Suunnittelualue sijaitsee keskeisesti Pikisaaren
asemakaavoitetulla alueella, Pikisaarentien eteldpuolella. Suunnittelualue on n. 0,5 ha:n suurui-

nen, ja vuokratontti on Oulun kaupungin omistuksessa.

1.3 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

Liite 1.

Liite 2. Voimassa oleva asemakaava (30.10.2025)

Liite 3. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (20.8.2021, paivitetty 30.10.2025) seka osallis-
tumis- ja arviointisuunnitelmasta saatu palaute ja vastineet (30.8.2024)

Liite 4. Asemakaavaluonnos, kaavakartta merkintojen selityksineen (30.10.2025),

Liite 5.
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Liite 6. Asemakaavatyon yhteydessa laaditut tontinkayttosuunnitelmat

Laaditut selvitykset

e Maaperatutkimus/ Yleispiirteiset pohjatutkimukset ja perustamistapalau-
sunto (Poyry Finland Oy, 13.12.2019)

e Maaperan ja pohjaveden pilaantuneisuustutkimus seka sulfaattimaaselvitys
(AFRY Finland Oy, 18.11.2021)

e Luontoselvitys/ Kasvillisuus- ja luontotyyppi-, linnusto-, lepakko-, viitasam-
makko- ja lietetatarselvitykset (Sitowise Oy, 6.9.2021)

e Maisemaselvitys (Carmenia Oy, 16.9.2021)
e Arkeologisten koekaivausten tutkimusraportti (Museovirasto, 15.11.2021)

e Rakennushistoriaselvitys (Arkkitehtitoimisto Jarvinen & Kuorelahti Oy,
5.3.2020)

e Hulevesiselvitys (Ramboll Finland Oy, 8.5.2024)

e Liikenneselvitys (Finnmap Infra Oy, 20.8.2024)
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Kuva 2 Ote opaskartasta (Oulu 2025). Suunnittelualueen likimaarainen sijainti on merkitty karttaan
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2. Tiivistelma

Asemakaavan muutos koskee Pikisaaren kaupunginosan (50) korttelissa 6 sijaitsevaa tonttia 19.
Suunnittelualue on n. 0,5 ha:n suuruinen ja vuokratontti on Oulun kaupungin omistuksessa. Ase-
makaavan muutostyd on kaynnistynyt Sivakka-yhtyma Oy:n hakemuksesta. Hankkeesta laadi-

taan toteuttamissopimus. Asemakaavan hyvaksymisesta paattaa kaupunginvaltuusto.

Kaavatyo tehdaan Oulun kaupungin kaavoituksessa kaavamuutoksen hakijan konsulttien laati-
mien selvitysten ja suunnitelmien pohjalta. Kaavamuutosty6ta ohjaa sita varten perustettu oh-
jausryhma. Tavoitteena on taydentaa tontin vuokra-asuntotarjontaa ymparistdonsa sopivalla

asuinrakentamisella nykyisen kunnallistekniikan ja keskustan palvelujen laheisyydessa. Tontilla

olevien vanhojen rakennusten suojelumerkinnat on tarkoitus paivittaa.

Asemakaavan muutoksessa suunnittelualue on osoitettu asuinrakennusten korttelialueeksi (A)
seka valtakunnallisesti merkittavaksi rakennetuksi kulttuuriymparistoksi (RKY2009). Tontin vanhat
asuinrakennukset ja vanha makasiinirakennus on osoitettu suojeltaviksi (sr-20). Tontin vanhoissa
asuinrakennuksissa on 10 asuntoa ja yksi liiketila. Ullakkotiloja voi ottaa alapuolisen asunnon
kayttoon. Nykyisen liiketilan toiminta mahdollistetaan jatkossakin (m-1), ja makasiinirakennusta
on mahdollista kayttaa talous-, huolto- tai tyétilana, mm. varastona, tai siihen voidaan toteuttaa
liiketilaa, mm. kahvila-, juhla- tai nayttelytilaa. Tontille saa rakentaa kaksi uutta enintaan kaksi-
kerroksista (Il) asuinrakennusta, joihin tulee arviolta 9-20 uutta asuntoa. Tontin kokonaisraken-
nusoikeus on 2 500 k-m?, jolloin laskennallinen tonttitehokkuus on e=0,48. Tontille tulee arviolta
yhteensa 19-30 asuntoa ja yhteensa 47-75 asukasta. Viitesuunnitelmissa esitetyt asuntokoot

vaihtelevat 35-70 m?%n valilla.

Tontin nykyista puustoa ja kasvillisuutta tulee sailyttaa, ja kulkuyhteyksien ja pysakdintialueiden
tulee olla sorapintaisia. Vanhojen rakennusten osalta laskennallinen autopaikkatarve on jatkos-

sakin 6 kpl. Vanhojen rakennusten pyorapaikoituksen seka uudisrakennusten pydra- ja autopai-
koituksen osalta noudatetaan Oulun kaupungin pysakdintinormia. Tontti on tarkoitus aidata ka-

tujen ja rantareitin puolelta lauta-aidalla ja naapuritontin rajoilla pensasaidalla.

3. Lahtokohdat

3.1  Suunnittelun tarve

Asemakaavan muutostyd on kaynnistynyt Sivakka-yhtyma Oy:n eli tontin 19 vuokraoikeuden

haltijan hakemuksesta.
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3.2

Suunnittelun tavoitteet

Suunnittelun tavoitteena on tdydentaa tontin vuokra-asuntotarjontaa ymparistdonsa sopivalla

asuinrakentamisella nykyisen kunnallistekniikan ja keskustan palvelujen laheisyydessa. Tontilla

olevien vanhojen rakennusten suojelumerkinnat on tarkoitus paivittaa.

3.2.1

3.2.2

Kaavamuutoksen hakijan tavoitteet

vanhentuneen asemakaavan muuttaminen vastaamaan uudistuneita asumisen tarpeita ja
mahdollistamaan Pikisaaren asuntotarjonnan kehittaminen

toteuttamattomaksi ja Koulutuskuntayhtyma OSAO:n Pikisaaren yksikon toiminnan lo-
pettamisen myota tarpeettomaksi jadneen asuntolarakennuksen rakennusoikeuden kayt-
taminen uuteen vuokra-asumiseen

Pikisaaren kaupunginosan asuntomaaran lisaaminen valmiin kunnallistekniikan piirissa
sijaitsevalle keskeiselle kaupunkialueelle

Pikisaaren vuokra-asuntotarjonnan monipuolistaminen ja vuokra-asumisen olosuhteiden
edistdminen

asukkaiden yhteiskayttotilojen toteuttaminen mm. vaatehuoltoon ja kokoontumiseen
kestavan energiankayton ratkaisujen mahdollistaminen

tontin rakennusten kaukolampdverkkoon liittdminen

lammonjakokeskuksen toteuttaminen

rakennushankkeen hakeminen Oulun asuntomessujen 2025 oheiskohteeksi

Suunnittelun alussa muodostetut tavoitteet

korttelin 6 tontin 19 vuokra-asuntotarjonnan tdydentaminen ymparistéonsa sopivalla

asuinrakentamisella nykyisen kunnallistekniikan ja keskustan palvelujen laheisyydessa

mahdollisen arkeologisen kulttuuriperinnén huomioon ottaminen
rakennetun kulttuuriympariston vaaliminen

tontin historiallisten rakennusten ylla- ja kunnossapidon tukeminen
tontilla olevien vanhojen rakennusten suojelumerkintdjen paivittaminen

Valimokadun varressa pohjoisimpana sijaitsevan makasiinirakennuksen sailyttaminen

Valimokadun varren eteldosaan sijoittuvan huonokuntoisen talousrakennusten rivin kor-
vaaminen uudisrakentamisella

uudisrakennusten sijoittaminen tontin vanhoille rakentamisen paikoille

tontin uudisrakentamisen hahmojen, varityksen, rakennusoikeuden maaran, raystas- ja
harjakorkeuden seka kattokaltevuuksien sovittaminen pienimittakaavaiseen ja pittores-
kiin puutalomiljodseen

asuin- ja talousrakennusten keskindisen mittakaavan ja hierarkian sailyminen

suunnittelualueen sailyttaminen yhtena tonttina
6
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merialueen laheisyyden alimman kosteudelle alttiiden rakenneosien rakentamiskoron

+3,25 (N2000) huomioon ottaminen rakennusten sijoittelussa

tontin aitaamisen mahdollistaminen puukaupunkimiljoon tukemiseksi, viihtyisyyden li-

saamiseksi ja nakosuojaksi

nykyisten asuntojen riittavien varastotilojen mahdollistaminen

yhteistilojen, kuten varastojen, pesulan, kerhohuoneen ja saunaosaston, toteuttaminen

tontin vehreyden: merkittavan puuston, pensaiden ja viheralueiden sailyttaminen
riittavan laajojen, yhtenaisten piha-alueiden muodostaminen; vapaan oleskelupihan
mahdollistaminen lumitilojen, kulkuyhteyksien ja paikoituksen lisaksi
luonnonmukaisen ja konstailemattoman pihan toteuttaminen

vetta lapaisevien piha-alueen pintamateriaalien kayttaminen; sora- ja nurmipinnat

taydennysrakentamisen luonteva sovittaminen nykyisiin maastokorkoihin

nakymien jattaminen nykyisista rakennuksista suistoalueelle

visuaalisen yhteyden sdilyminen Pikisaarentielta entiselle emalitehtaalle

kestavan liikkkumisen ratkaisujen tukeminen

tontin pyorapaikoituksen parantaminen myds nykyisten rakennusten osalta
pysakdintinormin noudattaminen alueen uudisrakentamisessa

autopaikkojen sijoittaminen tontille

tarpeen, suojelundkdkulman ja tasapuolisen kohtelun huomioon ottaminen tontin ny-
kyisten asuntojen autopaikkojen maarittamisessa

mahdollisen LE-asukkaan ja kotihoidon pysakdinnin turvaaminen

tontin autoliikenteen suuntaaminen Pikisaarentielle ja Pikikadulle Valimokadun kapeu-

desta johtuen

aurinkoenergian ja kaukolammaon paluulammaon hyddyntaminen uudisrakennuksissa
l[ammityksen hybridijarjestelman mahdollistaminen

energiayhteisdn perustaminen vuokra-asuntokohteessa

rakennushankkeen ja kaavamuutostydn vuorovaikutukseen panostaminen

3.2.3 Suunnittelun aikana muodostetut tavoitteet

Kaavatyon aikana esiin nousseet tarpeet:

vanhojen rakennusten 7A ja 7B nykyisen rakennushahmon sisépuolelle sijoittuvan ullak-
korakentaminen mahdollistaminen

aurinkopaneelien mahdollistaminen talousrakennuksen lounaislappeeseen, ei asuinra-
kennusten katoille

luhtitalojen mahdollistaminen tontille
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Kaavatyon aikana esiin nousseet asetettujen tavoitteiden paivitystarpeet:

e tyon aikataulumuutoksen vuoksi rakennuskohdetta ei voitu hakea asuntomessujen oheis-
kohteeksi

e asemakaavatyOssa huomioitavaa arkeologista kulttuuriperintoa ei I6ydetty tontilta

e tontin yhteistilojen pois jattaminen; halukkuutta ei ollut asukkaiden keskuudessa
e makasiinirakennuksen yhteiskayton kehittdmisen mahdollistaminen, esim. kahvila- tai

galleriatilaksi

e jatehuolto- ja autoliittymaa ei voida toteuttaa Pikikadulle tonttikorkojen ja Pikikadun

suurehkon kaltevuuden vuoksi

3.3 Suunnittelualue ja Idhiymparisto

3.3.1 Suunnittelualue

Asemakaavan muutoksen suunnittelualueena on korttelin 6 tontti 19, joka sijaitsee keskeisesti
Pikisaaren asemakaavoitetulla alueella, Pikisaarentien etelapuolella. Oulujoen suiston valtakun-
nallisesti merkittavaan rakennettuun kulttuuriymparistéon (RKY 2009) kuuluvalla tontilla on nelja
vanhaa puurakenteista, vuokra-asuntoina toimivaa asuinrakennusta 1800-luvun lopulta ja 1900-
luvun alusta, joista yhdessa on kaytdssa oleva liiketila, vanhojen talousrakennusten rivi seka kaksi
uudehkoa piharakennusta. Rakennukset ovat sahkdlammitteisia. Piha-alueet ovat nurmi- ja lii-

kennealueet murskepintaisia.

Suunnittelualue on n. 0,5 ha:n suuruinen ja se on Oulun kaupungin omistuksessa.

>3 |

'}*l 9 L o . v N Jﬁ“,' At‘ PR
Kuva 3 Ote ortoilmakuvasta (Oulu 2024). Suunnittelualueen likimaarainen sijainti on merkitty ku-

vaan keltaisella viivalla.
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3.3.2 Lahiymparisto

Suunnittelualuetta rajaavat luoteispuolella asfaltoitu Pikikatu, koillispuolella asfaltoitu Pikisaaren-
tie ja kaakkoispuolella kapea Valimokatu, joka on sorapintainen. Suunnittelualueen lounaispuo-
lella on vanhaan emalitehtaaseen toteutettu asuinrakennus, uudehko asuinrakennus ja autoka-
tos seka rantaan sijoittuva reitti ymparoivine viheralueineen. Pikisaarentien pohjoispuolella on

tontin 19 kohdalla uudehkoja asuinrakennuksia.

Pikisaaressa on vesi-, viemari-, séhko- ja kaukolampoverkko, hulevesiverkko ja telejohtoja. Piki-
saarentien luoteispadssa on kaynnissa asemakaavan muutos, jonka tarkoituksena on muuttaa
korttelin 8 kayttotarkoitus vastaamaan suunniteltua kayttoa Pikisaaren kulttuurikeskuksena (564-
2553, Pikisaarentie 13, 15, 17 ja 21).

Pikisaaresta paasee siltaa pitkin kavellen ja pyoralla n. 700 m:n etaisyydella sijaitsevaan Oulun
kaupungin keskustaan seka Hietasaareen ja Raatinsaareen. Autolla Pikisaareen paasee Raatin-

saaren kautta.

Hartaanselka

Hietasaari

J

VIHREASAARI

et S & g&' |

S \l/sf. 7 & Ry 2R Q YA S
o ] L % y ¥4 R SN o S
4 AV ) & Z‘%@ LN &
| | - ; V £ 4 N > \ Y/
| l@®| m p/\ a 'IV D ,,}/ fi";&;’y So® ﬁ/ vﬁﬁ{‘ %«%@ 3 Ny

| - GRS A N, ¥ 4 s DA [ %, Y~

oL Al A\ /-\ Q5809 s ’@&2"@‘“.;:%«1{5‘"@\ &LV NGO YN

Kuva 4 Ote opaskartasta (Oulu 2025). Suunnittelualueen likimaarainen sijainti on merkitty kart-

taan punaisella ympyralla.

3.3.3 Palvelut

Suunnittelualueen lahiymparistdssa on asuintaloja seka yritys- ja museotoimintaa. Pikisaaressa

on ravintoloita, urheilukentta ja kulttuuritiloja. Suunnittelualueen lahiymparistdon on toteutettu
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Oulun pyorailyn baanaverkkoon kuuluva Nallibaana [; py6railyn paareittina toimiva Pikisaarentie

on muutettu pyorakaduksi, jonka varrella on 20 autopaikkaa ja pyoratelineita.

Lahimmat bussireitit ja -pysakit sijoittuvat Oulun keskustaan Merikoskenkadulle, Rantakadulle ja
Torikadulle, ja niille on etaisyytta n. 560 - 650 m. Paivakodit ja koulut, tori ja kaupat, teatteri, kir-
jasto seka muut Oulun keskustan palvelut ovat n. 450 m:n — 1 km:n kavelyetdisyydella. Rautatie-
asemalle ja linja-autoasemalle on etdisyytta n. 1,5 km. Hietasaaren lansirannalla sijaitsevat ravin-

tola-, urheilu- ja muut palvelut ovat n. 2 km:n etaisyydella.

3.3.4 Virkistys

Suunnittelualueen lahiymparistdssa on Pikisaaren kiertava ulkoilun rantareitti, nakdalarakennus,

yksityinen pienvenesatama ja grillauspaikka.

Suunnittelualueen koillispuolella sijaitseva Raatin lilkuntakeskus yleisurheilukenttineen, uimahal-
leineen ja pallokenttineen, nuorisotalo sekad venesatama ovat n. 300-500 m:n etaisyydella; Kuusi-
saaren kuntoilupuisto, grillauspaikka ja uimapaikka ovat n. 400-500 m:n etadisyydella. Suunnitte-

lualueen lansipuolella, Hietasaaren lansirannalla sijaitsevat Nallikarin uimaranta ja lilkkuntatoimin-
not ovat n. 2 km:n etaisyydelld. Oulujoen suistoalueella on useita ranta-alueelle sijoittuvia valais-

tuja ja valaisemattomia ulkoilureitteja seka venesatamia.

Oulun keskusta-alueella on useita leikkipaikkoja, leikkipuistoja ja kaksi keskusleikkipuistoa. La-
himpana suunnittelualuetta ovat Mannerheiminpuiston leikkipuisto, Hollihaan keskusleikkipuisto
ja Hupisaarten keskusleikkipuisto, joihin kuhunkin on etdisyytta n. 1 km. Lahimmat koira-aitauk-

set sijaitsevat Hollihaassa ja Hupisaaarilla, n. 1 km:n etdisyydella suunnittelualueesta.

3.4  Suunnittelun lahtotiedot

Asemakaavan laatimisessa otetaan huomioon kaavoitusta ohjaava lainsaadantd seka suunnitte-

lualuetta koskevat strategiat, paatokset, kaavat, selvitykset ja suunnitelmat.

3.4.1 Kaupunkistrategia

Voimassa olevan Oulun kaupunkistrategian 2030 (Oulu 2024) painopisteiden mukaan mm.
Oulu2026 vahvistaa veto- ja pitovoimaa, Oulu on hiilineutraali vuonna 2035 ja Oulussa jokaisella

on mahdollisuus elda terveellista ja turvallista elamaa.

Kaupungin vetovoimaa parannetaan viihtyisalla, toiminnallisella, terveellisella ja turvallisella kau-
punkiymparistolla. Asumisen mahdollisuuksia tarjotaan mm. urbaanissa ymparistossa. Ympari-
vuotisia kestavan liilkkumisen kulkutapoja (kavely, pyoraily, joukkoliikenne) ja kiertotalouden to-
teutumista edistetaan. Kaupungin kestava kasvu mahdollistetaan tiivistyvalla kaupunkiraken-
teella, ja edellytykset hiilineutraaliuden saavuttamiseksi luodaan kestavalla maankayton suunnit-
telulla ja rakentamisella. Maankdyton suunnittelussa otetaan huomioon luonnon monimuotoi-

suuden sailyttaminen ja riittavat viheralueet. Luonnon, viheralueiden ja -reitistdjen

10
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houkuttelevuutta ja saavutettavuutta parannetaan. Ihmisten kohtaaminen ja yhteisollinen toi-
minta mahdollistetaan. Turvallinen elinymparisto tarjotaan kaikille oululaisille. Rakennetun ym-
pariston suunnittelussa ja toteuttamisessa huomioidaan hyvinvoinnin ja terveyden edistamisen

nakodkulma.

Suunnittelutydn aikana ovat olleet voimassa my&s samankaltaiset tavoitteet sisdltaneet Oulun
kaupunkistrategia 2026, Valovoimainen Oulu (Oulu 2018) ja Oulun kaupunkistrategia 2030, Kult-

tuuri-ilmastonmuutos nyt! (Oulu 2022).

3.4.2 Ymparistoohjelma

Oulun kaupungin ymparistdohjelma 2030, asteen verran ymparistoystavallisempi (Oulu 2023) on
yksi kaupunkistrategian toteuttamisohjelmista. Ohjelman tavoitteena on hyvan ympariston tilan
sdilyttaminen ja kaupungin elinvoimaisuuden varmistaminen. Keskeisin ymparistdohjelmaa oh-

jaavista linjauksista on hiilineutraali Oulu 2035.

Ymparistoohjelma koostuu neljasta painopisteesta. Kaupungin kestavaan kehittymiseen liittyvat
kestava kaupunkisuunnittelu, ymparistoystavallinen liikkkuminen ja hiilineutraali rakentaminen.

Resurssiviisaaseen toimimiseen liittyvat tehokas energiankayttd, hiilineutraali energiantuotanto
ja toimiva kiertotalous. Luonnon hyédyntamiseen voimavarana liittyvat luonnon saavutettavuus
kaikille, ilmastonmuutokseen sopeutuminen, turvallinen, terveellinen ja viihtyisa ymparisto seka
monimuotoinen luonto ja vesistdjen hyva ekologinen tila. Lisaksi edistetadan ymparistovastuulli-

suutta.

Painopisteiden toimenpiteita ovat mm. alueet suunnitellaan ja toteutetaan kestavasti seka tontti-
tarjonnaltaan, asumismuodoiltaan, toiminnoiltaan ja palveluiltaan monipuolisiksi. Taéydennysra-
kentamisen osuutta kasvatetaan kulttuuriymparistdn arvot huomioiden ja viherymparistoja ke-
hittaen. Taydennysrakentaminen suunnitellaan tiiveydeltdan ja sijainniltaan joukkoliikennettd, ja-
lankulkua ja pyorailya tukeviksi. Viherkerroin-tyokalu otetaan kdyttoon rakentamisessa. Kavely-
ja pyoratieverkostoa kehitetaan ymparivuotisen kayton lisaamiseksi. Edistetaan kestavaa liiken-
netta tukevaa maankayttéa. Olemassa olevaa rakennuskantaa ensisijaisesti korjataan, paranne-
taan ja yllapidetaan kayttoian lisaamiseksi. Rakentamisen hiilineutraaliutta edistetaan kaikessa
kaavoituksessa ja tontinluovutuksessa. Kasvihuonekaasupaastoja vahennetaan liséamalla uusiu-
tuvien energialahteiden osuutta. Hajautetun energiantuotannon mahdollisuuksia lisataan ja kan-
nustetaan pienenergian tuotantoon. Kaavoituksella luodaan edellytykset uusiomateriaalien kayt-
toon. Kaavoituksessa suunnittelun perusteena kaytetaan paastolaskentaa. Jakamistaloutta ja yh-
teiskayttoa edistetdaan mm. kannustamalla yhteiséllisyyteen. Luontoyhteys turvataan rakennetun
ympariston suunnittelussa. Hulevesiohjelmaa toteutetaan luonnonmukaisia ratkaisuja painot-
taen. Pilaantuneet maa-alueet puhdistetaan kestavia kunnostusmenetelmia suosien. Tilat suun-

nitellaan monikayttoisiksi.
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Suunnittelutydn aikana on ollut voimassa my6s samankaltaiset tavoitteet sisaltanyt Oulun kau-

pungin ymparistoohjelma 2026, kohti hiilineutraalia Oulua (Oulu 2019).

3.4.3 Merikaupunki Oulu -tavoitesuunnitelma

Merikaupunki Oulu -tavoitesuunnitelman (WSP Finland Oy ja Oulu 2021) tarkoituksena on muo-
dostaa yhteinen tulevaisuuden visio ja tahtotila seka luoda kokonaiskuvaa Oulun merellisyy-
desta. Tarkoituksena on osaltaan vahvistaa merellisyyden merkitysta yhtena kaupungin vetovoi-
matekijana. Merikaupunki Oulun tunnistettuja vetovoimatekijoita ovat mm. kulttuuriymparistot
ja historia, perinteiset elinkeinot, liikkuminen ja asuminen. Alueen monimuotoisuus on erityinen
voimavara. Tavoitesuunnitelman mukaan Pikisaari kuuluu merellisen Oulun vetovoimaisimpiin

alueisiin.

Tavoitesuunnitelman osana tarkasteltiin kolmea teemaa: merellinen luonto, rakennettu merelli-
syys ja toiminnallinen merellisyys, joista kahdessa ensimmaisessa on korttelin 6 tonttia 19 koske-
vaan asemakaavan muutokseen liittyvia kehittamisperiaatteita. Keskeisia kehittamisperiaatteita
ovat mm. ilmastonmuutoksen hillita ja sopeutuminen, merellisen luonnon ja maiseman helppo-
paasyisyys, Oulun kaupunkirakenteen merellisyyden vahvistaminen seka merellisen ympariston

ja ranta-alueiden harkittu rakentaminen.

Merellisen luonnon ominaispiirteiden ja arvojen huomiointi on lahtékohtana kaikessa merelli-
seen ymparistdon sijoittuvassa toiminnassa. Ominaispiirteiden ja arvojen muutokseen vaikutta-
vat tekijat tunnistetaan ja heikentavia tekijoita pyritaan hillitsemaan. Merelliseen ymparistoon
rakennettaessa edistetdan vahabhiilisia ratkaisuja. Alueiden kaytssa varaudutaan muuttuviin saa-
olosuhteisiin mm. hulevesien kasittelylla ja ranta-alueiden tulva-riskialueiden huomioimisella.
Ranta-alueiden luonnon monimuotoisuutta voidaan vahvistaa tukemalla kasvilajiston monipuoli-
suutta. Vieraslajien levidaminen tulee estaa. Merellisen ymparistdn arvot ja olosuhteet huomioi-
daan eri suunnittelutasoilla. Merelliset olosuhteet huomioidaan rakennusten suunnittelussa ja
toteutuksessa kuten suuntaamisessa, rakenteissa, aukotuksessa, ulkoalueissa jne. Merellisiin ym-
paristoihin sijoitettavat rakenteet ovat laadukkaita, tunnistettavia ja paikkaan sopivia. Rakennet-

tua merellista kulttuuriperintda vaalitaan, kehitetaan ja tuodaan esille.

Merikaupunki Oulu -toimenpideohjelman 2024-2028 (Oulu 2024) laatiminen kuuluu osaksi Meri-
kaupunki Oulu -tavoitesuunnitelman jatkotoimia. Toimenpideohjelmassa esitetyilla toimilla vas-
tataan merellisten toimijoiden, kaupunkilaisten ja kaupungin muiden organisaatioiden esiin nos-
tamiin tarpeisiin ja toiveisiin. Edistaminen toteutetaan tiiviissa yhteistydssa yritysten, yhdistysten
ja muiden merellisten toimijoiden kanssa. Korttelin 6 tonttia 19 koskevaan asemakaavan muu-

tokseen ei kohdistu toimenpiteita ohjelman toteutusajalla.
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3.4.4 Suistokaupunkivisio

Suistokaupunkivisio (Oulu 2019) on strateginen suunnitelma, jonka periaatteilla ohjataan suisto-
alueen maankayttoa ja kehittymista. Strategisten paatavoitteiden mukaisten kehittamisen paino-
pistealueiden perusteella mm. suiston monipuoliset arvot sovitetaan yhteen ja uutta kaupunkia
luodaan kestavilla ratkaisuilla, kaikelta kaupunkikehittamiselta edellytetaan korkeaa laatua, ra-
kennettua arvokasta kulttuuriymparistoa seka uniikkia maisema- ja kaupunkikuvaa kunnioite-
taan, vesipeilien ja luontoarvojen sailymista edistetdan ja rantoja kehitetaan esteettomina ko-

koontumisen ja virkistaytymisen paikkoina.

3.4.5 Oulun arkkitehtuuriohjelma

Oulun arkkitehtuuriohjelman (Oulu 2017) vision mukaan Oulu on pohjoinen arkkitehtuurikau-
punki. Ohjelmassa esitetaan tahtotila vetovoimaisesta, monimuotoisesta, yhteisesta ja laaduk-

kaasta Oulusta seka toimenpiteet tahtotilan saavuttamiseksi.

Oulun ainutlaatuisuus perustuu sen vahvuuksiin: pohjoisuuteen, luonnonlaheisyyteen, vesistoi-
hin, maisemaan, nuoreen vaestdon, reiluun yhteistydn kulttuuriin ja korkeaan osaamisen tasoon.
Arkkitehtuuri on laadukasta rakennettua ymparistda kaupunkisuunnittelusta rakennusten yksi-
tyiskohtiin saakka. Hyva arkkitehtuuri on kaunista, toimivaa ja kestavaa. Se on harkittua suunnit-
telua, hyvaa muotoilua, hienoja nakymia, tilallisia elamyksia ja paikan omaa henkea. Arkkitehtuu-
riltaan korkeatasoinen rakennettu ymparistd on elinkaarensa aikana myds taloudellisesti edulli-

nen.

Arkkitehtuuriohjelman tarkeimpiin sisaltdihin kuuluvat mm. vesist6t ja rannat kayttoon, kavelyn
ja pyorailyn kaupungiksi, lisaa asukkaita keskuksiin, viherrakentaminen vetovoimatekijaksi seka
laatua tavoitteista toteutukseen. Naihin kuuluvat mm. veden laheisyyden hyédyntaminen, entista
helpompi liilkkuminen jalan ja pyoralla, laadukas ja kulttuuriymparistéa kunnioittava tdaydennys-
rakentaminen, runsas kaupunkivihrea ja viheralueiden hyva saavutettavuus seka rakentamisen

perustason nostaminen Oulussa entisestaan.

Ohjelman tavoitteena on mm. kehittaa asuntoarkkitehtuuria ja talotyyppeja seka monipuolistaa
asumismuotoja eri vaestéryhmat huomioon ottaen; kannustaa toteuttajia laadukkaisiin ja toimi-
viin asuntoratkaisuihin; ottaa yhteisollisyys yhdeksi asumisen kehittamisen lahtékohdaksi; nostaa
pihojen laatuvaatimuksia; edellyttaa suunnittelun ja paatdksenteon pohjaksi ajantasaista kulttuu-
riympariston arvottamista; turvata kulttuuriympariston arvot nostamalla ne etusijalle kaavoituk-
sessa, kayttotarkoituksen muutoksissa, korjauksissa ja kunnossapidossa seka vastuullisessa kiin-
teistojen omistamisessa ja myynnissa; ottaa hulevesien luonnonmukainen kasittely kiintedksi
osaksi kaupunkisuunnittelua; hyédyntaa hulevetta erityisesti katuviher- ja viheralueilla; ottaa
osallistuminen entistd vahvemmaksi osaksi kaavoitusta, katujen, puistojen ja julkisten ulkotilojen

seka rakennusten suunnittelua.
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3.4.6 VILMO, viheralueverkosto ja luonnon monimuotoisuus ja VISU, viherrakenneselvi-
tys ja -yleissuunnitelma

Oulun viheralueverkosto ja luonnon monimuotoisuus -selvityksessa (VILMO, Oulu 2014) Pikisaari

on merkitty osaksi ydinviheraluetta ja keskuspuistoa. Saaren pohjoisosa on merkitty virkistysalu-

eeksi ja eteldosa rakennetuksi alueeksi. Saaren halki on merkitty oleva virkistysyhteys viheralu-

eella. Oulujoen ja suiston alue on mm. maisemallisesti ja kulttuurisesti arvokas, merkittava ja

monipuolinen virkistysalue, joka toimii visuaalisena ja maisemarakenteellisena solmukohtana.

Suistoalueen vesisto toimii ekologisena yhteytena.

alueverkostosta (VILMO, kartta 2.1, Oulu 2014) ja oikealla ote luonnon ja maiseman suosituksista

maankayton suunnitteluun (VISU, liite 11, Oulu 2025)

Viherrakenneselvitys ja -yleissuunnitelma (VISU, Oulu 2025) on laadittu Oulun keskeisen kaupun-
kialueen yleiskaavatyon yhteydessa. VISU tarjoaa paivitettya tietoa alueen ekologisista verkos-
toista, ekosysteemipalveluista ja virkistysmahdollisuuksista. VISU on tarkoitettu kaytettavaksi tar-
kemman maankaytdn suunnittelun lahtdtietona, ja se ohjaa turvaamaan ja kehittdmaan luonnon
monimuotoisuutta seka viheralueita huomioiden ekologiset, virkistys- ja ilmastonmuutoksen na-
kdkulmat. VISU:ssa on esitetty uutena tarkastelukohteena niittyverkostot. Pikisaaren ranta-alu-
eille on merkitty keskeisia niittyja ja tukialueita, ja Oulunjoen suun saarien niittyjen vaaliminen
(kehittamiskohde 3.2) on osa laajempaa suistoalueen ja saariston ekologisten arvojen ja virkis-

tysarvojen turvaamista.

3.4.7 Suistoalueen luontoarvot

Oulun suistoalueen keskeiset luontoarvot -koosteraportissa (Ramboll Finland Oy 2018) alueen
todetaan olevan maakunnallisesti arvokasta maisema-aluetta (Oulujoen suun kulttuurimaisema),
jonka merkitys seka kaupunkikuvan etta kaupunkirakenteen kannalta on huomattava. Luonnol-
taan monipuolisena suisto muodostaa Oulun viheraluejarjestelman ydinalueen, ja keskeisen si-
jaintinsa vuoksi alueella on erityisen suuri merkitys kaupunkilaisten virkistys- ja ulkoilukohteena.
Suistoalueen monipuolisuuden sailyttaminen edellyttaa rakennettujen ja hoidettujen seka luon-

nonmukaisten ja luonnontilaisten ranta-alueiden vaihtelua. Suistoalueen maankayton
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kehittaminen edellyttaa yksityiskohtaisempien luontoselvitysten laadintaa; kehittamisessa on

huomioitava erityisesti Natura-alueet ja lietetattaren kasvuymparistot.

Oulun suiston keskeiset luontoarvot Maankayton suositukset
(tehtyjen selvitysten perusteella) Oulun suistoalueelle

[ suunnittelualue [ suunnittelualve

Oulujoen suiston Natura-alue Alue jatettava kokonaan
Linnustorikas alue rakentamisen ulkopuolelle
(Natura-alue)
[ kaaparikas alue
Alueelle ei suositella
Luonnontilainen alue rakentamista alueella
Luonnontilainen ranta - sijaitsevien ja tiedossa
Luonnontilaisen kaltainen alue 0 olevien suurimpien
lietetataresiintymien
vuoksi
«  Uhanalaishavainnot (2010-) RN 7t Alueen erityiset
luontoarvot asettavat
rajoituksia maankayton
suunnittelulle ja maan-
-, . kayttomuodoille.
¥ Suurimmat lietetataresiintymat
* (yli 100 kpl, v. 2010-)

Kulttuurivaikutteinen alue

»+ Kalatie

A

o - 5 ] : ]
Kuva 6 Vasemmalla ote Oulun suiston keskeisista luontoarvoista ja oikealla ote maankaytdn suo-
situksista Oulun suistoalueelle (Oulun suistoalueen keskeiset luontoarvot -koosteraportti, liitteet
1 ja 2, Ramboll Finland Oy 2018)

3.4.8 Homotiainen

Homatiaisen elinymparistot Oulussa -selvitys ja elinymparistdmallinnus (Oulun yliopisto 2024)
on tehty mm. Oulun keskeisen kaupunkialueen yleiskaavan perusselvitykseksi. Hométiaista voi-
daan pitaa indikaattorilajina, jonka esiintyvyys korreloi vahvasti myds muiden uhanalaisten lajien
esiintyvyyden kanssa. Selvityksen lopputuloksena on saatu paikkatietona laaja tietopohja lajin
merkittavimmista kesa- ja talvielinpiireista seka ndaiden muodostamasta verkostosta ja pesimis-

alueista. Paikkatieto ja suositukset hyddyttavat myds muuta maankaytdn suunnittelua.

Mallinnuksessa Pikisaaren pohjoisosan rakentamattomille metsaisille alueille on merkitty ho-
motiaisen pesimisalueita. Pohjoisrannan tuntumaan on merkitty myds homoétiaisen talvehtimis-

alueita.

349 Melu

Oulun meluselvityksessa (Oulun kaupungin kansallinen meluselvitys 2022) tuloksia on kasitelty
kansallisilla melutasojen tunnusluvuilla (paiva- ja yoaikaiset keskidanitasot, LAeq7-22 ja LAeq22-
7, laskentakorkeus 2 m). Melun laskennalliset tarkastelut on tehty vuoden 2019 maantieliikenne-
maarilla ja vuoden 2021 katuliikennemaarilla ja asukastiedoilla. Selvityksen mukaan tieliikenne
aiheuttaa suurimman melualtistumisen Oulussa. Meluselvityksen tuloksia voidaan kayttaa mm.

maankayton suunnittelussa ja kaavoituksessa.

Valtioneuvoston paatoksessa (993/1992) on annettu maankayton ja liikenteen suunnittelussa ja
rakentamisen lupamenettelyssa sovellettavat melutason ohjearvot, joita sovelletaan myds ympa-
ristdlupaharkinnassa ja -paatoksissa. Melutason ohjearvot on annettu erikseen paivaaikaiselle
keskidanitasolle (klo 7-22) ja yoaikaiselle keskidanitasolle (klo 22-7). Asumiseen kaytettavilla alu-

eilla ja taajamien virkistysalueilla ohjearvot ulkona ovat paivalla enintaan 55 dB (klo 7-22, A-
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painotettu keskidanitaso LAeq). Ohjearvot ulkona ovat y6lla enintdan 50 dB (klo 22-7, A-paino-

tettu keskiaanitaso LAeq), uusilla alueilla yolla enintaan 45 dB (A-painotettu keskidadnitaso LAeq).

Asuinhuoneissa ohjearvot sisalla ovat paivalla enintaan 35 dB (klo 7-22, A-painotettu keskidani-

taso LAeq) ja yolla enintaan 30 dB (klo 22-7, A-painotettu keskidanitaso LAeq). Oulun kaupungin

kansallisen meluselvityksen mukaiset paiva- tai ydajan yhteismelukayrat eivat ulotu suunnittelu-

alueelle.

g

I s Hartaanselka
" - N

2
Seelr

>45.0dB \ in\ =%
L

> 50.0d8
>55.0dB
>60.0dB
(7« >65.0 dB ommakonse\vi
> 70048

> 75.0d8

PN Hartaanselka

>60.0 dB
| >65.0dB
B> 70.0d8
l>750d8

ommakonselka

Paivaajan Yoajan (klo
(klo 7 - 22) (22 - 7)
keskidani- keskiaani-
taso Laeq | taso
7-22 Laeq22-7
Ulkona
Asumiseen kaytettavat alueet,
virkistysalueet taajamissa ja
niiden valittdmassa
laheisyydessa sekd hoito- ja | 55dB 45-50dB "
oppilaitoksia palvelevat alueet 3
Loma-asumiseen kaytettavat
a_Iuegt, lemntagluget, 45 dB 40 dB ?
virkistysalueet taajamien
ulkopuolella ja
luonnonsuojelualueet
Sisalla
Asuin-, potilas- ja| 35dB 30dB
majoitushuoneet
Opetus- ja kokoustilat 35dB -
Liike- ja toimistohuoneet 45 dB -

. Uusilla alueilla melutason yoohjearvo on 45 dB.

2. Oppilaitoksia palvelevilla alueilla ei sovelleta ybohjearvoa.
3. Yoohjearvoa ei sovelleta sellaisilla luonnonsuojelualueilla, joita ei yleensa

kayteta oleskeluun tai luonnon havainnointiin yolla.

Kuva 7 Vasemmalla ylhaalla ote opaskartasta, ydajan yhteismelu 2022 ja vasemmalla alhaalla ote

opaskartasta, paivaajan yhteismelu 2022 (Oulu 2025), oikealla Valtioneuvoston paatéksen mu-

kaiset melutason ohjearvot (Valtioneuvosto 1992)

3.4.10 Yleiskaava

Y |

LI B

P=d

Kuva 8 Uuden Oulun yleiskaava. Vasemmalla ote kartasta 1 ja oikealla ote kartasta 2. Suunnitte-

lualueen likimaarainen sijainti on merkitty karttoihin keltaisilla ympyroilla.
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Suunnittelualueella voimassa olevassa Uuden Oulun yleiskaavassa (kv 18.4.2016 §25, lainvoimai-
nen 23.5.2019) tontti 19 on merkitty osaksi pientalovaltaista asuntoaluetta (AP), joka varataan
asuinpientaloille, kuten erillispientaloille, kytketyille pientaloille, rivitaloille ja pienkerrostaloille.
Alueelle saa lisaksi sijoittaa ymparistohairidita aiheuttamattomia palvelu- ja tydpaikkatoimintoja.
Pikisaarentie on merkitty osaksi kevyen lilkenteen paareittia. Suunnittelualue kuuluu kulttuuriym-
pariston vaalimisen kannalta valtakunnallisesti tarkedaan alueeseen (Oulujoen suistoalueen histo-
riallinen kokonaisuus) seka rakennusperinnon, kulttuuriympariston ja kaupunkikuvan kannalta
paikallisesti arvokkaaseen alueeseen (Oulujoen suisto). Lisaksi suunnittelualueeseen kohdistuu
Oulujoen suiston kaupunkipuisto -merkinta. Alueen suunnittelussa ja kdytdssa on turvattava alu-
een ominaisluonteen ja erityispiirteiden seka kulttuuriperint6- ja maisema-arvojen sailyminen.
Alueella oleva rakennustaiteellisesti tai kulttuurihistoriallisesti arvokas rakennuskanta on tarkoi-

tus sailyttaa.

3.4.11 Voimassa oleva asemakaava

Suunnittelualueella voimassa olevassa asemakaavassa (AAM1077, YM 14.5.1985) tontti 19 on
osoitettu asuinpientalojen korttelialueeksi (AP), jolla ymparistd sailytetaan (/s); kaavassa ei ole
tarkempia rakennusten suojelua koskevia merkintdja. Tontin vanhoille rakennuksille on osoitettu
rakennusoikeutta yhteensi 1 090 k-m?. Liséksi toteuttamattomalle asuntolarakennukselle (aks)
on osoitettu rakennusoikeutta 2 200 k-m?. Pikisaarentien ja Pikikadun kulmaan sijoittuvalle ra-
kennusalalle saa sijoittaa myymalan (m). Tontin rakentaminen saa rakennusalasta riippuen olla
enintaan yksi- (I) tai kaksikerroksista (Il). Pikikadun puolelle on esitetty ohjeellinen pysakoimis-
paikka (p). Tontin autopaikkamaarays, yksi autopaikka kymmenta asuntolapaikkaa kohti
(Tas/10aks) koskee vain asuntolarakentamista; pyorapysakaintia ei ole otettu asemakaavassa
huomioon. Tontin Pikisaarentien ja Pikikadun puoleisille rajoille on tehtava umpinainen nako-
suoja-aita. Asemakaava-alueella on rakentamatta jaavat korttelialueen osat, joita ei kdyteta ajo-

teina eika pysakointiin, hoidettava puistomaisessa kunnossa.

Suunnittelualueen kohdalla sijaitsevalla Oulujoen Rommakonselédn ranta-alueella on voimassa

sama asemakaava (AAM1077, ymparistoministerio 14.5.1985). Alueelle on merkitty puistoa (VP),
venesatama/ venevalkama (LV) seka vesialueen osa, jolle saa rakentaa venesatamaan liittyvia ra-
kenteita (vs). Valimokadun kaakkoispuolen viheralue on nimetty Konepajanpuistoksi (VP) ja Piki-

kadun lounaispuoleinen viheralue Pikirannaksi (VP).

Kortteliin 6, suunnittelualueen lounaisrajalle, on tehty asemakaavan muutos (AM 1457, YM
28.3.1994) tontin muuttamiseksi asuin-, liikke- ja toimistorakennusten korttelialueeksi (AL), jolla
ymparisto sailytetdan (/s). Pikisaarentien pohjoispuolelle on tehty asemakaavan muutos
(AM1869, kv 15.6.2009) alueen muuttamiseksi asuinpientalojen korttelialueeksi (AP), puistoksi
(VP) seka autopaikkojen korttelialueeksi, jonka kautta saadaan jarjestaa ajoyhteys siihen rajoittu-
ville korttelialueille (LPA-4).
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Kuva 9 Ote asemakaavayhdistelmasta (Oulu 2025). Suunnittelualueen likimaarainen sijainti on

merkitty karttaan keltaisella viivalla.

3.4.12 Rakennusjarjestys
Oulun kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt Oulun kaupungin rakennusjarjestyksen 10.10.2016

§85. Oulun kaupungin rakennusjarjestys on tullut voimaan 1.9.2017. Muutokset 54 §:&n (Vapau-
tukset toimenpideluvan hakemisesta) on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa 6.2.2023 §8 ja tulleet
voimaan 23.3.2023.

3.4.13 Tonttijako ja kiinteistorekisteri

Oulun kaupunki toimii kiinteistorekisterin pitdjana asemakaava-alueella.

3.4.14 Maanomistus

Suunnittelualue on Oulun kaupungin omistuksessa. Korttelin 6 tontin 19 vuokraoikeuden halti-

jana toimii Kiinteistd Oy Oulun Pikisaari (Sivakka-yhtyma Qy).

3.4.15 Pohjakartta

3.4.16 Lainsaadanto

Kaavatyd on kdynnistetty maankayttd ja rakennuslain aikana. Maankaytto- ja rakennuslaki on

muutettu alueidenkayttolaiksi 1.1.2025.
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3.4.17 Suunnittelualuetta koskevat lahtotiedot

Listaus suunnittelutyota koskevista lahtétiedoista:

e Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet (Valtioneuvosto 2017)

e Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaava (Pohjois-Pohjanmaan liitto 2022)

e Uuden Oulun yleiskaava (Oulu 2019)

e asemakaava (AAM1077, YM 14.5.1985) ja asemakaavayhdistelma

e  Oulun kaupunkistrategia 2026, Valovoimainen Oulu (Oulu 2018); Oulun kaupunkistrategia
2030, Kulttuuri-ilmastonmuutos nyt! (Oulu 2022); Oulun kaupunkistrategia 2030 (Oulu
2024)

e Ymparistoohjelma 2026, kohti hiilineutraalia Oulua (Oulu 2019); Ymparistoohjelma 2026,
asteen verran ymparistdystavallisempi (Oulu 2023)

e Oulun kaupungin ilmastotyon tiekartta (Oulu 2023)

e  Oulun kaupungin kiertotalouden tiekartta 2030 (Oulu 2021); Kiertotalouden tiekartan pai-
vitys ja toimenpidesuunnitelma (Oulu 2025)

e Arvokkaat maisema-alueet Pohjois-Pohjanmaalla, Pohjois-Pohjanmaan valtakunnallisesti ja
maakunnallisesti arvokkaiden maisema-alueiden paivitys- ja tdydennysinventointi 2013—
2015 (Pohjois-Pohjanmaan liitto, julkaisu B:86)

e Valtakunnallisesti merkittavat rakennetut kulttuuriymparistdét RKY (Museovirasto 2009)

e Pohjois-Pohjanmaan rakennettu kulttuuriymparisté 2015, inventointi ja inventointikerto-
mus (Pohjois-Pohjanmaan liitto 2016)

e Arvokkaita alueita Oulussa 2015, Keskeinen kaupunkialue (Oulu 2015)

e Historiallisen kaupunkimiljé6n suojeluatlas: Oulun Pikisaari (Oulun yliopisto 2022)

e Vesipeilin vuosisadat, selvitys Oulujoen suiston historiasta ja arvoista (Oulu 2021)

e Merikaupunki Oulu -tavoitesuunnitelma (Oulu 2021)

e  Merikaupunki Oulu -toimenpideohjelma 2024-2028 (Oulu 2024)

e Suistokaupunkivisio (Oulu 2019)

e  Oulun arkkitehtuuriohjelma (Oulu 2017)

e Happamien sulfaattimaiden esiselvitys Oulussa (GTK 2015)

e  Oulun kaupungin kiertotalouden tiekartta 2030 (Oulu 2021)

e  Oulun kaupungin hulevesien hallinnan suunnitteluohje (Ramboll Finland Oy 2019)

e  Oulun hulevesiohjelma (Oulu 2021)

e Alustava hulevesitulvakartta (SYKE)

e Oulun viheralueverkosto ja luonnon monimuotoisuus, VILMO-suunnitelma (Oulu 2014)

e Viherrakenneselvitys ja yleissuunnitelma, VISU (Oulu 2025)

e  Oulun suiston keskeiset luontoarvot (Ramboll Finland Oy 2018)

e Homotiaisselvitys, homaotiaisen elinymparistdt Oulussa (Oulun yliopisto 2024)
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e  Oulun kaupungin meluselvitys, kansallisten tunnuslukujen mukainen selvitys (Oulu 2017,
2022)

e Oulun kaupungin meluntorjuntasuunnitelma 2018-2023 (WSP Finland Oy 2018), Oulun
kaupungin meluntorjuntasuunnitelma 2024-2028 (WSP Finland Oy 2024)

e Oulun kestavan kaupunkiliikkumisen suunnitelma (SUMP, Oulu 2021)

e  Pysakodintinormit Oulun kaupungin alueelle (Oulu 2018)

e  Pyodrapysakointinormin soveltamisohje (Oulu 2020)

e Baanaverkko 2030 -suunnitelma (Oulu 2019)

e Nallibaana, yleiskartta ja yleissuunnitelma (Oulu 2022)

e Nallibaana, katu- ja rakennussuunnittelu (Oulu 2023)

e Oulun kaupungin leikkipuistojen kehittaminen 2014-2032 (Oulu 2014)

e  Oulun kaupungin koirapalvelujen kehittaminen 2014-2039 (Oulu 2014)

3.5 Suunnittelualuetta koskevat selvitykset

Asemakaavan laatimista varten on tehty tarvittavat, olemassa olevaa laht6tietoa tarkentavat sel-

vitykset suunnittelutyon aikana.

Listaus suunnittelutyon aikana laadituista selvityksista:

e Maaperatutkimus/ Yleispiirteiset pohjatutkimukset ja perustamistapalausunto (Poyry Fin-
land Oy, 13.12.2019)

e Maaperan ja pohjaveden pilaantuneisuustutkimus seka sulfaattimaaselvitys (AFRY Finland
Oy, 18.11.2021)

e Luontoselvitys/ Kasvillisuus- ja luontotyyppi-, linnusto-, lepakko-, vitasammakko- ja liete-
tatarselvitykset (Sitowise Oy, 6.9.2021)

e Maisemaselvitys (Carmenia Oy, 16.9.2021)

e Arkeologisten koekaivausten tutkimusraportti (Museovirasto, 15.11.2021)

e Rakennushistoriaselvitys (Arkkitehtitoimisto Jarvinen & Kuorelahti Oy, 5.3.2020)

e Hulevesiselvitys ja -suunnitelma (Ramboll Finland Oy, 8.5.2024)

e Liikenneselvitys (Finnmap Infra Oy, 20.8.2024)

3.5.1 Maapera
Yleispiirteisten pohjatutkimusten ja perustamistapalausunnon (Pdyry Finland Oy, 13.12.2019)

mukaan Pikisaaren alue on jadkauden aikaista Oulujoen suistoaluetta, joka muodostuu moreeni-
selanteista ja niiden valissa olevista painannealueista. Selvitysalue sijoittuu moreeniselanteelle.
Muhos-muodostuman reuna sijaitsee Pikisaaren etelapuolella, Rommakonselalld. Muhos-muo-

dostuman alueella kiintea kallio sijaitsee syvalla.

Selvitysalueen tontilla maanpinta laskee eteldaan-lounaaseen pain. Maanpinnan korkeus on ylim-

millaan pohjois-koillisosassa +6,9...+7,3 m (N2000) ja alimmillaan eteldosassa +2,5...4+43 m
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(N2000). Pikisaarentien korkeus sijaitsee tasovalilla +6...+7 m (N2000), Pikikadun +4,4...+6 m
(N2000) ja Valimokadun +2,7...+7 m (N2000). Pikisaaren rannan korkeus sijaitsee tasovalilla
+1,8...+2,5 m (N2000).

Maanpinnassa on paikoitellen kivia ja tayttdmaakerrokset ovat osittain sekoittuneet. Pohjamaa
on routasyvyydessa lievasti routivaa tai routivaa hiekkamoreenia. Moreenin vedenlapaisevyys on
huonoa. Selvitysalueen maakerrosjako on yleispiirteissaan seuraava:

e pintamaakerros, humus 0,1...0,2 m ja tayttomaat (hiekka ym.),

e tiivis, osittain kivinen, routiva hiekkamoreeni ja hiekka.

Maaperan ja pohjaveden pilaantuneisuustutkimuksen seka sulfaattimaaselvityksen (AFRY Finland
Oy 18.11.2021) mukaan pintakerrokset ovat vaihtelevasti multaa ja hiekkamoreenia. Pintamaa-
aineksen seassa on paikoin tiiltd 0,4-1,1 m:n syvyydelle. Pinnan tayttokerrosten alapuolella on

hiekkamoreenia 2,3-4,5 m:n syvyydelle.

3.5.2 Maaperan pilaantuneisuus ja happamat sulfaattimaat

Maaperan ja pohjaveden pilaantuneisuustutkimuksen (AFRY Finland Oy 18.11.2021) mukaan sel-
vitysalueesta ei ole merkintaa ymparistéhallinnon maaperan tilan tietojarjestelmassa (MATTI).
Tontin toimintahistoria ei ole tiedossa, mutta historia on moninainen. Selvitysalueen pinta-
maassa havaittiin kohonneina pitoisuuksina PAH-yhdisteita, lyijya ja sinkkia. Lisaksi havaittiin
kynnysarvon ylityksia arseenin, koboltin ja antimonin osalta ja pohjavedessa havaittiin merkkeja
kuparista ja nikkelistd. Kohonneita haitta-ainepitoisuuksia havaittiin tiilta sisaltavissa tayttdmaa-
kerroksissa. Pilaantuneisuutta esiintyy paaasiassa 0-0,5 m:n syvyydelld maanpinnasta kolmella
alueella, joiden laajuus on yhteensd 600 m? Pilaantunutta maa-ainesta arvioidaan kohteessa ole-
van alustavan arvion mukaan n. 300 m>ktr (590 t). Selvityksen perusteella kohteen maaperassa
esiintyy kunnostusta edellyttavaa pilaantuneisuutta. Kunnostukselle ei ole valitonta tarvetta,
vaan se voidaan toteuttaa tulevaan taydennysrakentamiseen liittyvien kaivutoiden yhteydessa.
Ennen kunnostusta tulee laatia maaperan kunnostussuunnitelma, jonka mukaisille toimille hae-

taan hyvaksynta Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskukselta (Pima-ilmoitus).

Sulfaattimaaselvityksen (AFRY Finland Oy 18.11.2021) mukaan selvitysalue sijoittuu lahelle alu-
etta, jossa GTK on arvioinut sulfaattimaiden esiintymistodennakdisyyden olevan hyvin pieni. Sel-
vityksen naytteissa ei havaittu sulfidiseen materiaaliin viittaavaa ainesta. Kaytetyn luokittelun
mukaan maa-aineksella ei ole hapontuottopotentiaalia. Rakentamistdiden yhteydessa maa-ai-
nesta on havainnoitava ja tarpeen mukaan tehtava lisamaarityksia mahdollisista sulfidimaaker-
roksista. Mahdolliset sulfidiset maat eivat esta rakentamista alueelle, mutta sulfidimaiden kasit-

telyyn on kiinnitettava huomiota.
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3.5.3 Pohja- ja pintavesi

Maaperan ja pohjaveden pilaantuneisuustutkimuksen seka sulfaattimaaselvityksen (AFRY Finland
Oy 18.11.2021) mukaan selvitysalue ei sijaitse vedenhankintakayton tai suojelun perusteella luo-
kitellulla pohjavesialueella. Lahimmat luokitellut pohjavesialueet ovat useiden kilometrien etai-
syydella. Selvitysalueen pohjavesipinta oli mittausajankohtana 3,61 m:in syvyydelld maanpin-
nasta eli tasolla +0,39 m (N2000). Karttatarkastelun perusteella pohjavesivirtaus suuntautuu lou-
naaseen kohti merta. Pohjaveden korkeus selvitysalueella vaihtelee, silld perustamistapalausun-
non (Poyry Finland Oy, 13.12.2019) mukaan pohjaveden pinta on tutkimusten mukaan tason +2
m (N2000) alapuolella. Alueella esiintyy ajoittain orsivesityyppista vajovetta seka vajo- ja pinta-

vesien virtausta maapohjan tasossa.

Maaperan ja pohjaveden pilaantuneisuustutkimuksen seka sulfaattimaaselvityksen (AFRY Finland
Oy 18.11.2021) mukaan lahin pintavesistd on Perameren Rommakonselka. Tontin 19 raja on 10-
60 m:n etdisyydellad rantaviivasta. Perustamistapalausunnon (Péyry Finland Oy, 13.12.2019) mu-
kaan Perameren vesipinta vaihtelee Oulun edustalla n. tasovalilla -1,21 (alivesi, NW) ... +1,93 (yli-
vesi, HW; N2000). Meriveden keskivesi sijaitsee n. tasossa +0,1 (N2000). Veden-/ jadnpinta oli
tutkimusaikana n. tasossa +0,0...+0,1 (N2000) eli 1dhelld meriveden keskivedenkorkeutta. Hule-
vesiselvityksen ja -suunnitelman (Ramboll Finland Oy, 8.5.2024) mukaan merivesitulva ei nouse

tontille asti.

3.5.4 Kasvillisuus ja elaimisto

Tontille 19 ja tontin kohdalle sijoittuvalle ranta-alueelle laaditun Kasvillisuus- ja luontotyyppi-,
linnusto-, lepakko-, vitasammakko- ja lietetatarselvityksen (Sitowise Oy, 6.9.2021) kasvillisuus-,
pesimalinnusto- ja lepakkokartoitukset kohdennettiin tontin 19 alueelle. Ranta-alueella kartoitet-

tiin ainoastaan viitasammakko ja lietetatar.

Tontin 19 alueella ei ole erityisesti huomioitavaa kasvilajistoa eika luontotyyppeja. Tontti 19 on
kaupunkialueen kiinteistd, jolla ei ole luonnonympariston kaltaisia osia. Piha-alue kasittaa hiek-
kapohjaiset kulkukadytavat ja pysakodintialueet seka nurmetettuja osia, joissa kasvaa pihapuita.
Kasvillisuustyyppirajauksia ei tehty alueen pihamaisuuden takia. Tontin 19 itdosassa havaittiin

vieraslajeista japanintatarta, joka tulee havittaa asianmukaisesti.

Alueella ei ole erityisia linnustollisia arvoja. Tontilla 19 on tavanomaista kaupunkien ja ranta-alu-
eiden yleista lintulajistoa kasittaen talitiaisen, mustarastaan, sinitiaisen, pikkuvarpusen, kir-
josiepon ja pajulinnun. Lisaksi havaittiin punarinta. Rannassa tavattiin vastarakki, joka pesinee

ranta-alueella; laji on luokiteltu silmallapidettavaksi.

Tontin 19 alueella tai kiinteiston eteldpuoleisella rannalla ei ole lepakoiden liséantymis- tai le-

vahdysalueita eika ruokailualueita.
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Tontin 19 kohdalla rantaviiva on louheesta rakennettua, ja rantaan on muodostunut rannoille
luonteenomaista kasvillisuutta. Vesikasvillisuus on vahaista. Ranta ei sovellu viitasammakolle eika
lietetattarelle. Kartoitetulla ranta-alueella ei ole viitasammakon lisdantymispaikkoja eika lietetat-
taren esiintymia. Selvitysalueen ulkopuolella kasvaa rannassa keltakurjenmiekkaa, joka on rau-
hoitettu entisten Lapin ja Oulun ldanien alueella; kasvustot voivat olla alkujaan puutarhakarkulai-

sia.

3.5.5 Maisema

Maisemaselvityksen (Carmenia Oy, 16.9.2021) mukaan Pikisaari on kokonaisuudessaan osa tar-
keaa viheralueverkostoa, jossa huomioitavia piirteita ovat mm. maisemallisesti ja kulttuurisesti

arvokas alue ja monimuotoinen luonnon ja kulttuurihistorian rantavydhyke (VILMO).

Tontin keskiosaan sijoittuu sorapintainen pysakdintialue; padosa muusta tontista on nurmipin-
taista puoliavointa aluetta. Nurmialueilla kasvaa korkeita havu- ja lehtipuita. Pensaita on pienina
ryhming, ja niistd osa on jo huonokuntoisia. Tontin eteldreunalla kasvaa tihea koivupuusto, jossa
on myds harvakseltaan havupuita. Valimokadun suuntaisen rakennuksen vieressa kasvaa haa-

poja ja niiden taustalla vanhat tuomet.

Puurakenteiset asuinrakennukset tontille on rakennettu 1880-luvulla, joista yksi on siirretty ny-
kyiselle paikalleen 1920-luvulla. Valimokadun varren puurakenteiset talousrakennukset ovat
1800-luvun lopusta ja 1900-luvun alusta; lisaksi tontilla on kaksi puurakenteista piharakennusta
2010-luvulta.

Pihan ajoliittyman molemmin puolin kasvaa korkeita koivuja, jotka ovat katunakyman kannalta
arvokkaita. Selvityksessa merkittaviksi maisemapuiksi merkityt pihan havupuut seka lehtipuut

muodostavat merkittavia nakymia tontille ja ymparistdon ja ne suositellaan sailytettaviksi.

Selvitysalueen maisemallisena hairiona voidaan ndhda huonokuntoiset piharakennukset tontin

kaakkoiskulmassa seka liian tihedksi kasvanut puusto rantanakyman esteena.

3.5.6 Arkeologinen kulttuuriperintd

Pohjois-Pohjanmaan museon mukaan Pikisaaressa on ollut varhaista teollista toimintaa jo 1600-
luvulta lahtien. Pikipolttimoon (muinaisjaganndstunnus 1000012453) liittyva, vuoden 1763 kar-
tassa osoitettu varsinainen ruukkialue on sijainnut valittdmasti kaavamuutosaluetta rajaavan Pi-
kisaarentien vastakkaisella puolella. Pikiruukin alueella rakenteet sijaitsivat varsin ldhelld maan-
pintaa, ja alueella on ollut pienpolton lisaksi muuta kasityolaisyytta. Pikisaaren rannoilla on ollut
myds useita laivanrakennuspaikkoja. Kaavamuutosalueella nayttaa olleen ainakin 1-2 pikiruukkiin
liittynytta rakennusta. Kaavamuutosalueeseen liittyy myos tarkemmin paikantamatonta ja toden-
tamatonta perimatietoa 1800-luvun alussa saarella olleiden venalaisten hautauksista nykyisen

rakennuksen 5B laheisyydessa.
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Pohjois-Pohjanmaan museolta pyydettiin tontin mahdollista arkeologista kulttuuriperintéa kos-
keva lausunto tontin tutkimustarpeesta ja -tavasta. Ennakkolausunnon (Pohjois-Pohjanmaan
museo, 3.6.2021) mukaan suunnittelualueella tulee tehda arkeologinen kajoava esitutkimus,
jossa kattavasti koekuopin ja/tai koeojin selvitetaan, onko alueella sailynyt jaannoksia nykyista
rakennuskantaa selvasti vanhemmista rakennuksista tai muista alueen varhaiseen toimintaan liit-
tyvista rakenteista tai kerrostumista. Tutkimus on pyrittava kohdentamaan todennakdisesti ra-
kennettaviksi suunniteltaville alueille ja siten, ettd tavoitettaisiin vuoden 1763 kartan rakennus-
kantaa. Huomattava on, etta alueella voi olla myds hautauksia. Koekaivausten tulosten perus-
teella Pohjois-Pohjanmaan museo tulee arvioimaan, onko alueella tutkimuksellista merkitta-

vyyttd ja miten tama tulee ottaa huomion kaavaa laadittaessa.

Arkeologisten koekaivausten tutkimusraportin (Museovirasto, 15.11.2021) mukaan alueelta do-
kumentoitiin vain vahan kulttuurikerroksia ja rakenteita; tontilla 19 oli alueita, joissa 1800-luvun
loppua vanhempia kerroksia ei ollut enaa Idydettavissa. Kohteelta talletettiin 16ytoja niukasti eika
maanaytteita tai dendrokronologisia ajoitusnaytteita otettu. Loydetty esineistd voidaan ajoittaa
lahinna 1800-luvun lopulta 1900-luvulle. Koekaivausten aikana ei tavoitettu vuoden 1763 raken-

nuskantaa tai venalaisten hautauksia.

Koeojasta 1 dokumentoitiin todennakdisesti vuonna 1900 perustettuun emalitehtaaseen kuulu-
neen rakennuksen pohjaa, joka muodostui palaneesta lankkulattiasta seka siihen mahdollisesti
liittyneesta kylmamuuratusta kivijalasta. Koeojassa 2 olleet tiilipurkukerrokset liittyvat todenna-
kdisesti saman emalitehtaan paloon, jonka jalkeen tontti on raivattu ja tasattu uutta kayttda var-
ten. Koeojassa 3 havaittiin tiilisten kerrosten lisaksi koksihiilta, joka voidaan liittda Konepaja Oy:n
toimintaan 1800-luvun lopulla. Taman kerroksen alta tuli esille tontilta koekaivausten aikana ha-
vaitut vanhimmat kerrokset, joista talletettiin muun muassa suuren punasavivadin palanen. Koe-
ojan 4 kohdalla tavattiin osittainen rakennuksen pohja, joka liittynee Valimokadun varrella ollei-
siin jo purettuihin vuonna 1910 rakennettuihin talousrakennuksiin nykyisten talousrakennusten
rannanpuoleisessa padssa. Koeojien ulkopuolelle tehtyjen koekuoppien kohdalla ei havaittu kult-

tuurikerroksia tai rakenteita.

Korttelin 6 tonttia 19 koskevan arkeologisten koekaivausten tutkimusraportin jatkolausunnon
(Pohjois-Pohjanmaan museo, 13.12.2021) mukaan tehdyt tutkimukset ovat riittavat eika jatkotut-
kimuksia alueella edellyteta. Alueella ei ole kaavakartalla osoitettavaa arkeologista kulttuuripe-
rintéa, mutta kaavaselostuksessa se tulee ottaa huomioon osana Pikisaaren ja alueen maankay-

ton historiaa.

3.5.7 Rakennettu kulttuuriperinto

Maisemaselvityksen (Carmenia Oy, 16.9.2021) mukaan selvitysalue kuuluu Oulujoen suiston val-

takunnallisesti merkittavaan rakennettuun kulttuuriymparistdon (RKY 2009). Suurin osa saaren
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vanhoista rakennuksista on 1800- ja 1900-luvun taitteesta. Vuoden 1939 ilmakuvan perusteella

alue on ollut lIahes puuton ja pensaaton, ja maisemakuvaltaan avointa.

Rakennushistoriaselvityksen (Arkkitehtitoimisto Jarvinen & Kuorelahti Oy, 5.3.2020) mukaan ton-
tin 19 asuinrakennukset toteutettiin Oulun Konepaja Oy:n tyovden asunnoiksi 1880-luvulla; poh-
joisin rakennus (7B) on siirretty paikalleen 1920-luvulla alkuperaisen rakennuksen tuhouduttua
tulipalossa. Rakennukset sijoittuvat tontin reunoille. Tontin neljan paarakennuksen kayttétarkoi-
tus on sailynyt samana eli rakennukset ovat asuinkdytossa. Rakennuksissa on hirsirunko, lauta-
verhous, kolmiorimahuopakate ja luonnonkiviperustukset. Asuinrakennuksiin tehdyt muutokset
ovat vahaisia ja hienovaraisia; rakennusten hahmot ja tilajaon paalinjat ovat sailyneet alkuperai-

sen kaltaisina. tontti on sailynyt ajalleen tyypillisena tydlaiskorttelina.

Talousrakennuksista vanhimmat sijaitsevat rivissa Valimotien varrella, ja ne rajaavat tilaa tiiviisti
seka kadun etta pihan suuntaan; Valimokadun puolella rakennusten rivilla on kaupunkikuvallista
merkitysta. Sisapihan talousrakennukset ovat valmistuneet vuonna 2011, ja ne sijaitsevat 1800-
ja 1900-lukujen suunnitelmien ja purettujen tai tuhoutuneiden piharakennusten mukaisilla pai-

koilla. Piharakennusten mittakaava on ymparistoon ja kokonaisuuteen sopiva.

Tontin 19 rakennusten valille muodostuu suojaisa ja konstailematon piha-alue, jonka kasvillisuus

on syntynyt luonnostaan ja reitit ovat sorapintaiset. Pihalla on sailynyt tydlaisasumisen luonne.

Pikisaarentien varteen sijoittuvat asuinrakennukset muodostavat merkittavan ja varhaisen osan
1800-1900 -luvuilla syntyneesta katujulkisivusta. Pikisaarentien katujulkisivu on tdydentynyt
2000-luvun alkupuolella, jolloin rakennettiin asuintaloja tontin 19 kohdalle kadun vastakkaiselle
puolelle. Uudisrakentamisessa on huomioitu alkuperainen rakennuskanta ja sen mittakaava, ja

katunakyma on uudisrakentamisenkin jalkeen yhtenainen ja kaupunkikuvallisesti ehja.

Kohteen yksittaisilla rakennuksilla ei ole erityista arkkitehtonista arvoa, mutta kokonaisuutena ja

aikakautensa edustajina niilla on historiallista arvoa.

3.5.8 Hulevedet

Hulevesiselvityksen ja -suunnitelman (Ramboll Finland Oy, 8.5.2024) mukaan vedet valuvat ton-
tilta padasiassa kohti etelapuolella sijaitsevaa merta. Tontin maapera ei ole tarpeeksi lapaiseva

imeytykseen ja maapera myos routii helposti, joten imeyttavat hallintaratkaisut eivat ole toimivia.

Alueella noudatetaan Oulun kaupungin hulevesien hallinnan suunnitteluohjeen prioriteettijarjes-
tysta: hulevesien kiinteistoille aiheutuvia haittoja ja vahinkoja pyritaan estamaan, hulevesien
muodostumista pyritdan vahentamaan viheralueilla ja lapaisevilla paallysteilla, hulevesia pyritaan
hyddyntamaan tontilla ja naiden toimien jalkeen syntyvat hulevedet viivytetaan ennen tontilta
poisjohtamista. Mitoitussateena tarkasteltiin kerran 5 vuodessa toistuvaa 5 minuutin kestoista
sadetta. Laskelmissa on mukana sadekertymaan vaikuttava ilmastonmuutoskerroin (+30 %). Vii-

vytyksen mitoitusperusteena kdytetaan vastaanottavan verkoston kapasiteettia.
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Puuvartiset kasvit, varsinkin korkeat puut, haihduttavat suuria maaria vetta ja tehostavat veden
imeytymista maaperaan. Tontille suositellaan mahdollisimman paljon vetta lapaisevaa pintaa.
Parkkiruutujen tulee olla lapaisevaa tai puolildpdisevaa materiaalia. Liikenne- ja pysakdintialuei-
den hulevedet tulee kasitelld laadullisella hallintamenetelmalla. Tarvittava viivytystilavuus suun-
nittelualueella on n. 10 m3. Viivytysvaatimus on 0,5 m® / 100 m? lapaisematonta pintaa kohti. Vii-
vytysrakenteen tulee tyhjentya viimeistaan 12-24 tunnin aikana ja siina tulee olla hallittu yli-
vuoto. Viivytys toteutetaan maanalaisessa putkessa. Uusien rakennusten salaojavedet saadaan
liitettya suunniteltuun hulevesiverkostoon tontilla. Nykyiselleen jaavan alueen katto- ja pihave-
det saavat my0s valua uuteen verkostoon. Tontilta vedet puretaan Valimokadun hulevesiverkos-
toon, josta on lyhyt purkumatka mereen. Valimokadun hulevesiverkoston kapasiteetti on nykyi-
sellaan riittava. Tulvareitit tontilta on suunnattava etelddn meren suuntaan. Tontin tasaussuunni-

telmassa tulee varmistaa, etta vedet eivat ohjaudu naapurin tontille tulvatilanteessakaan.

Jatkosuunnittelussa on kiinnitettava huomiota siihen, etta hulevesien hallintarakenteet vaikutta-
vat veden laatuun myodnteisesti ja mahdollistavat osittain imeytysta siltd osin, missa maapera on
lapaiseva. Viheralueiden suunnittelussa kiinnitetaan erityista huomiota hulevesirakenteiden yh-
teensovittamiseen muiden toimintojen, rakennusten ja reittien kanssa. Esitetty viivytysvelvolli-
suus on syyta tarkentaa jatkosuunnittelussa. Tontin pintamateriaalit seka istutettava uusi kasvilli-
suus valitaan alueelle tunnistettavat piirteet ja historia huomioiden. Lisaksi suositaan vetta lapai-

sevia pinnoitteita.

Tontin rakentuessa on kiinnitettdva huomioita rakentamisen aikaisten hulevesien hallintaan, jol-
loin haitta-ainekuormitus on moninkertainen normaaliin verrattuna. Rakentamisessa tulee nou-

dattaa Oulun kaupungin tydmaavesiohjetta (3/2021).

3.5.9 Liikenne

Liikenneselvityksessa (Finnmap Infra Oy, 20.8.2024) kasitelladn tontin liittyminen pyorailyn ja ja-
lankulun verkkoon, joukkoliikenteeseen ja autoilun verkkoon seka tontin sisaisia liikennejarjeste-
lyja ja pysakointipaikkojen maaraa.

Tontilta on matkaa Oulun keskustaan 1 km. Tontti sijaitsee keskustan jalankulkuvydhykkeelld ja

jalankulku- ja pyoraily-yhteydet ovat erinomaiset. Pikisaarensillalla on keskimaarin 1 340 jalan-

kulkijaa/ vrk ja 1 210 pyorailijaa/ vrk.

Nallibaana | on rakennettu vuonna 2024 ja Pikisaarentie on muutettu pydrakaduksi. Pydrakadulla
ei ole nopeusrajoitusta, mutta ajonopeus on sovitettava pydraliikenteeseen. Pikisaarentie jatkuu
Hietasaareen pyorailyn ja jalankulun paavaylana. Pikisaaresta on Raatinsaaren kautta yhteys Me-

rikosken silloille, joka on kaupungin yksi keskeisimmista paavaylista.

Lahimmat linja-autopysakit sijaitsevat Merikoskenkadulla ja Torikadulla, joihin on matkaa 900 m.

Rantakadulla on lahibussin pysakki. Kaikki kaupungin paikallisliikenteen linjat ovat tavoitettavissa
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keskustan pysakeilta. Tontin saavutettavuus joukkoliikenteelld on tyydyttava; hyva saavutetta-

vuus edellyttaa yleensa korkeintaan 400 m kavelymatkaa lahimmalle pysakille.

Keskimaarainen vuorokausiliikennemaara on Pikisaarentien pohjoisosassa 300 autoa/vrk ja Pursi-
tiella 900 autoa/vrk. Pikisaarentie 5 ja 7:ssa uuden asuinrakentamisen lilkkennetuotos on keski-
maarin 22 autoa/vrk. Kun huomioidaan Pikisaaressa vireilla olevat kaavamuutoshankkeet, keski-
maarainen vuorokausiliikennemaara tulee kasvamaan Pikisaarentien pohjoisosassa 450-800 au-
toon/vrk ja Pursitiella 1 100-1 450 autoon/vrk. Pikisaarentien pyorakadun varrelle on toteutettu

20 autopaikkaa.

Pikisaarentie 5 ja 7:n asemakaavan muutostydn osallistumis- ja arviointisuunnitelma on kasitelty
yhdyskuntalautakunnassa ennen pysakointinormin paivityksen (Oulu 2025) voimaantuloa, joten
asemakaavan muutostyossa sovelletaan vuonna 2018 kayttoon otettua pysakdintinormia ja

vuonna 2020 tédydennettya pyorapysakointinormin soveltamisohjetta.

Pikisaari kuuluu pysakointinormin luokkaan muut alueet. Nykyisille rakennuksille tulee toteuttaa
vahintdan 32 pyorapaikkaa ja uudisrakennuksille vahintaan 25 pyorapaikkaa; yhteensa vahintaan
57 pyorapaikkaa, joista vahintaan 13 lukittavassa katetussa tilassa. Ulkoiluvalinevarastossa tulee

huomioida vahintaan yksi (1) polkupyoran peravaunun ja erikoispydrien sailytyksen vaatima tila.

Asemakaavan muutostyon yhteydessa historiallisesti arvokkaiden rakennusten osalta autopaik-
kamaara esitetaan sailytettavaksi nykyisella tasolla (6 ap), joka on todettu kaytannossa riittavaksi.
Pysakointinormin mukaan vuokrataloille tulee esittda vahintaan 7 uutta autopaikkaa. Lisaksi vie-
rasautopaikkoja tulee esittaa 3 kpl ja liikkumisesteisten autopaikkoja 2 kpl. Nain ollen kohteen
toteuttaminen edellyttdisi yhteensa vahintaan 18 autopaikkaa, joista 3 on vieraspaikkoja ja 2 liik-

kumisesteisille varattuja autopaikkoja.

3.5.10 Rakennettavuus

Perustamistapalausunnon (Poyry Finland Oy, 13.12.2019) mukaan tontti on rakentamiseen hyvin
soveltuvaa moreenialuetta. Pohjamaa on lievasti routivaa tai routivaa hiekkamoreenia. Maa on
huonosti vettalapaisevaa; alueella esiintyy orsivesityyppista vajovetta seka vesien virtausta maan

pintaosissa. Pohjavedenpinta sijaitsee tason +1 m (N2000) alapuolella.

Tontilla olevat humusmaat ja vanhat tayttdmaat poistetaan ja korvataan. Kaivutoista saatavat
routimattomat kitkamaat kaytetaan viheraluetayttoihin ja ylijaamamaat kuljetetaan maankaato-
paikalle. Pintavedet ohjataan maastokallistuksin pois rakennusten vierustoilta. Piha- ja lilkkenne-
alueen kuivatus jarjestetdan pintavesiviemardinnilla. Rakennusten kattovedet ohjataan sadeve-
siviemareihin tai imeytykseen. Tontilla on putkijohtoja ja kaapeleita, joiden sijainnit ja tarvittavat
siirrot on varmistettava ennen rakennustéihin ryhtymista. Putkijohdot tulee pyrkia sijoittamaan

likennealueiden ulkopuolelle.

27



564-2480, Asemakaavan selostus 30.10.2025, Pikisaarentie 5 ja 7

Rakennukset ja rakenteet voidaan perustaa maanvaraisesti anturaperustuksin. Perustussyvyyden
tulee olla vahintaan 0,5 m alimmasta maanpinnasta tai lattiatasosta. Sateilyturvakeskuksen mu-
kaan Oulun alueella radonin enimmaispitoisuus (200 Bg/m?) alittuu asunnoissa sddnnénmukai-
sesti. Suunnittelussa ja rakentamisessa on kuitenkin suositeltavaa tehda ainakin paksujen karkei-
den alustayttodjen yhteydessa alapohjan liittyvat rakenteet (perusmuuri, lattia, lapiviennit) ilmatii-
viiksi. Rakennukset ja rakenteet on routaeristettava, ellei niita perusteta routimattomaan syvyy-
teen. Maanvaraisella alapohjarakenteella roudaton perustussyvyys on seinalinjalla 1,7 m ja nur-
kissa 2,1 m, rydmintatilallisessa alapohjarakenteessa roudaton perustussyvyys on seindlinjalla 2,1
m ja nurkissa 2,4 m ja kylmien rakenteiden roudaton perustussyvyys on 2,5 m. Routaeristys ulo-
tetaan 2,0 ... 2,5 m eristettavan rakenteen ulkopuolelle. Pohja- ja pohjavesiolosuhteiden puolesta
rakennuksiin voidaan tehda maanalaisia tiloja. Maanalaisten tilojen rakentaminen tason +2,5 m
(N2000) alapuolelle ei ole teknistaloudellisesti perusteltua. Rakennukset suositellaan salaojitetta-

viksi. Kaikki maanalaiset tilat on salaojitettava.

Lampimien rakennusten lattiatason tulee sijaita vahintaan 0,3 m lopullisen maanpinnan ja vahin-

téaan 0,7 m kadun pinnan ylapuolella.

Oulun kaupungin rakennusjarjestyksessa on maaratty, ettd merialueilla rakennuksen lattian on
sijaittava vahintaan korkeusasemassa +3,25 m (N2000). Alin rakentamiskorkeus tarkoittaa kor-
keustasoa, jonka alapuolelle ei tule sijoittaa kastuessaan vaurioituvia rakenteita, kuten rakennuk-

sen alapohjaa.

4. Asemakaavan suunnittelun vaiheet

4.1  Suunnitteluvaiheiden kasittelyt ja paatokset
Sivakka-yhtyma Oy on jattanyt asemakaavan muutoshakemuksen kesalla 2020. Suunnittelutyo
on aloitettu kevaalla 2021 Sivakan jarjestamilla asukastilaisuuksilla seka kaavatyon osallistumis-

ja arviointisuunnitelman laatimisella ja selvitysten tekemisella.

Yhdyskuntalautakunta paatti suunnittelualueen asemakaavoituksen kaynnistamisesta seka osal-
listumis- ja arviointisuunnitelman asettamisesta nahtaville mielipiteiden esittamista varten

31.8.2021 §458. Kaavatyon osallistumis- ja arviointisuunnitelma oli nahtavilla 10.9.-11.10.2021.

Tyo oli keskeytyneena valmisteluvaiheessa, ja tyota jatkettiin kevaalla 2024. Liikenneselvitys val-
mistui kesalla 2024 ja kaavaluonnoksen pohjaksi laaditut tontin viitesuunnitelmat valmistuivat
syksylla 2025.

Maankaytto- ja rakennuslaki on muuttunut alueidenkayttolaiksi 1.1.2025.
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4.2 Suunnittelun organisointi

Asemakaava-aineisto tehdaan Oulun kaupungin kaavoituksessa kaavamuutoksen hakijan kon-

sulttien laatimien selvitysten ja tontin viitesuunnitelmien pohjalta.

Kaavatyota ohjaa eri alojen asiantuntijoista koostuva ohjausryhma. Kaavatydn ohjausryhman
asettamispaatos on tehty 20.4.2021 §47. Kokoonpanoon on tehty kaavatyon aikana joitakin hen-
kildmuutoksia. Ohjausryhmdssa on edustajat kaavoituksesta, kadut- ja liikenne -yksikdsta, maa ja
mittaus -yksikdsta, rakennusvalvonnasta, Oulun seudun ymparistétoimi -liikelaitoksesta, Oulun
museo- ja tiedekeskuksesta (ent. Pohjois-Pohjanmaan museo), Oulun Energia Sahkdverkko
Oy:std, Oulun Energia Oy:sta (kaukolampd) ja Sivakka-yhtyma Oy:sta. Eri alojen asiantuntijoista

koostunut ohjausryhma kokoontuu saanndllisesti kaavatydn aikana.

Suunnitelmien nahtaville asettamisista lausuntojen, mielipiteiden ja muistutusten jattamista var-

ten paattaa yhdyskuntalautakunta. Asemakaavan hyvaksymisesta paattaa kaupunginvaltuusto.

4.3  Osallistuminen ja vuorovaikutus

Osallistuminen ja vuorovaikutus jarjestetaan kaavatyon aikana selostuksen liitteena olevan osal-
listumis- ja arviointisuunnitelman mukaisesti. Lisaksi asemakaavamuutoksen hakija on jarjestanyt
keskustelu- ja esittelytilaisuudet rakennushankkeesta 17.6.2021 ja 23.3.2022, joissa kaavoituksen
edustaja on ollut kertomassa kaavoitusprosessista. Viranomaisten valinen vuorovaikutus tapah-

tuu paaasiassa kokouksissa ja saatuina lausuntoina.

431 Osalliset

Alueidenkayttdlain 62 §:n mukaan kaavan osallisia ovat lahialueen maanomistajat ja ne, joiden
asumiseen, tydntekoon tai muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa seka viranomai-
set ja yhteisot, joiden toimialaa suunnittelussa kasitellaan. Osallisilla ja kuntalaisilla on mahdolli-
suus osallistua kaavan valmisteluun, arvioida kaavoituksen vaikutuksia ja lausua kirjallisesti tai

suullisesti mielipiteensa asiasta.
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Osallisia Pikisaarentie 5 ja 7:n kaavatydssa ovat:
e suunnittelualueen ja vaikutusalueen kiinteistonomistajat ja —haltijat seka asukkaat
e Oulun seudun ymparistétoimi
e Oulun Vesi -liikelaitos
e Oulun Energia Sahkoverkko Oy
e Oulun Energia Oy, lampopalvelut
e Kiertokaari Oy
e Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus
e Pohjois-Pohjanmaan liitto
e Oulun museo- ja tiedekeskus (ent. Pohjois-Pohjanmaan museo)
e Pohjois-Pohjanmaan pelastuslaitos
e DNAOyj
e Elisa Oyj
e Telia Finland Oyj
e Oulunseudun Laajakaista
e Suomen Yhteisverkko Oy
e Digita Oy
e Telia Towers Finland Oy
e Konsernipalvelut / yhteisétoiminta
e Vanha Pikisaari ry
e Kulttuurisaari ry
e Oulun Urban Culture ry
e Tuiran asukasyhdistys
e Hietasaaren-Toppilansaaren asukasyhdistys
e Oulun ydinkeskustan asukasyhdistys ry
e Oulun nuorisovaltuusto ONE
e Nuorten osallisuusryhma OKeVa
e Oulun kaupungin vanhusneuvosto
e Oulun kaupungin vammaisneuvosto
e Suomen luonnonsuojeluliiton Pohjois-Pohjanmaan piiri ry
e Suomen luonnonsuojeluliiton Oulun yhdistys ry
e Pohjois-Pohjanmaan lintutieteellinen yhdistys (PPLY)
e Yhdyskuntasuunnittelun seura ry
e Oulun polkupy®érailijat ry
e Oulun Kauppakamarin rakennusalan valiokunta
e Rakennusteollisuus RT Oulun aluetoimisto
e Oulun Yrittajat ry
e Pohjois-Pohjanmaan yrittdjat
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4.4 Suunnittelun kdynnistaminen

4.4.1 Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Kaavatyon osallistumis- ja arviointisuunnitelma oli ndhtavilla 10.9. — 11.10.2021.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa on tarkistettu valmisteluvaiheessa mm. lahtotietojen, kaa-
vatyon tavoiteaikataulun, verkkosivulinkkien, tavoitteiden, karttaotteiden, laadittavia selvityksia
koskevan sanamuodon, kaavatyon osallisten ja ehdotusvaiheen yleisétilaisuuden osalta, ja on

laitettu nahtaville kaavatydn valmisteluaineiston kanssa.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on kaavaselostuksen liitteena.

4.4.2 Saadut lausunnot ja mielipiteet ja niiden huomioon ottaminen
Osallistumis- ja arviointisuunnitelman nahtavilldolon aikana saatiin kolme lausuntoa ja kaksi mie-
lipidetta. Nahtavillaolon jalkeen saatiin viela yksi Sivakka Oy:n hallitukselle ja yhdyskuntalauta-

kunnalle osoitettu kirje.

Saatu palaute koski mm. Pikisaaren valtakunnallisesti ja maakunnallisesti arvokasta rakennettua
kulttuuriymparistoa ja arkeologista kulttuuriperintda, Pikisaaren historiaa, pienimittakaavaisuutta
ja milj6ota, Pikisaaren kulttuuri-, pienyrittajyys- ja kasitydlaistoimintaa, Pikisaaren matkailun ja
ulkoilukaytén houkuttelevuutta, Pikisaaren lilkkenneyhteyksien kehittamista, Pikisaaren suojele-
mista, kehittamista ja uudisrakentamista, Pikisaaren vuokra- ja omistusasumisen kehittamista,
vuokra-asumisen maaraa, sijaintia ja hinnoittelua, Pikisaaren asumisviihtyisyytta, Valimokadun
nakymaa, suistomaiseman nakyvyytta kadulta ja tontilta, puutalokorttelimiljodn suojelemista ja
tontin vanhojen rakennusten suojelumerkintgja, korttelialueen valjyytta ja piha-alueiden riitta-
vyytta, korttelialueen vehreytta ja puuston ja pensaiden sailyttamista, uudisrakentamisen sovitta-
mista maastoon, pilaantuneen maan puhdistamista, tontin tdydennysrakentamista, rakennusoi-
keutta ja kellarirakentamista, yhteistilojen toteuttamista ja yhteisollisyyden vahvistamista, tontin
autopaikoitusta, tietoliikennekaapeleita, osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa, kaavamuutos-
hankkeen tavoitteita, laadittavien selvitysten laajuutta, vaihtoehtoisia tontinkadytdn ratkaisuja,
vaikutusten arviointia, kaavamuutosty6hon osallistumisen mahdollisuuksia, kaavamuutostyon

vaiheista tiedottamista seka tiedotus- ja keskustelutilaisuuden ajankohtaa.

Saadun palautteen perusteella kaavamuutostyon vuorovaikutusta lisataan. Toinen yleinen tiedo-
tus- ja keskustelutilaisuus tullaan kaupungin toimesta jarjestamaan kaavaehdotuksen nahtavilla-
oloaikana; maininta tilaisuuden jarjestamisesta lisataan osallistumis- ja arviointisuunnitelmaan.
Kaavamuutostydn yhteydessa tehtavien selvitysten sanamuotoa tdsmennetdan osallistumis- ja
arviointisuunnitelmaan. Saatu palaute ei aiheuttanut muita muutostarpeita osallistumis- ja arvi-

ointisuunnitelmassa eika tontinkdyton tai asemakaavan muutoksen suunnittelussa.

Saatu palaute ja palautteeseen laaditut vastineet ovat kaavaselostuksen liitteena.
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45 Asemakaavan valmistelu

4.5.1 Suunnittelualuetta koskevat suunnitelmat

Asemakaavan laatimista varten on tehty tarvittavat suunnitelmat suunnittelutyon aikana.

Listaus suunnittelutyon aikana laadituista suunnitelmista:
e viisi tontinkadyttévaihtoehtoa ja havainnekuvat (2021)

e tontinkdyttdsuunnitelma ja havainnekuvat (Arkkitehtitoimisto Jorma Teppo Oy,
14.10.2025)

e paikoitus-, lumitila- ja viherkerroinlaskelmat

4.5.2 Vaihtoehtoiset tontinkayttosuunnitelmat

Kaavatyon alkuvaiheessa Sivakka teetti yhteensa viisi tontinkdyttdsuunnitelmavaihtoehtoa, joi-
den avulla on tutkittu tontin rakennusoikeuden maaraa ja korkeutta seka uudisrakennusten ja
toimintojen suuntausta ja sijoittamista tontille. Arkkitehtitoimisto Jarvinen & Kuorelahti Oy:ssa
(JK-arkkitehdit; "Venevajat”, "1939" ja "Suisto”), Arkkitehtitoimisto Jorma Teppo Oy:ssa ja Arkki-
tehtitoimisto Veli Karjalainen Oy:ssa laaditut suunnitelmat esiteltiin Sivakan jarjestamassa toi-

sessa asukastilaisuudessa.

Ohjausryhman jasenet totesivat, etta kaikki vaihtoehdot voisivat toimia jatkokehittamisen lahto-
kohtana. Huonoina asioina suunnitelmissa pidettiin mm. suuria rakennusmassoja, rakennusten
sijoittamista pihan tayttavaksi, useamman rakennustyypin kaytt6a samassa suunnitelmassa, ve-
nevajamaisia kattomuotoja seka autopaikkojen tai -tallien sijoittamista Valimokadun puolelle.
Kaavaluonnoksen pohjana voisi toimia esitettyjen suunnitelmien yhdistelma, jossa olisi hyodyn-
nettyna vaihtoehdoissa esitetyt hyvat puolet kuten pienimittakaavaisuus, riittavien piha-alueiden
sailyminen, nakymien jattaminen nykyisista rakennuksista suistoalueelle uudisrakennusten va-
lista, yhteistilojen ja mahdollisen ndyttelytilan/kahvilan sijoittaminen tontin eteldosaan seka Vali-
mokadun varren uuden talousrakennuksen sijoittaminen etadmmas sailytettavasta makasiinira-
kennuksesta ja niiden yhdistaminen aidalla toisiinsa. Talousrakennusrivin rakenneosia voisi sai-
lyttaa ja kuvaa nykyisesta Valimokadun nakymasta voisi harkita sijoitettavaksi kesakahvilan sisati-
loihin. Kaupunkikuvallisesti parhaana ja myds parhaiten osallistumis- ja arviointisuunnitelmavai-
heessa saatuun palautteeseen vastaavana vaihtoehtona nahtiin JK-arkkitehtien "1939", jossa hy-
vina asioina pidettiin mm. rakeisuutta ja mittakaavaa, kattomuotoa ja harjan suuntaa, kadun
puolen julkisivuja, vanhojen rakennuspaikkojen hyédyntamista, muodostuvia kahta pihapiiria,

suurehkoja piha-alueita seka sailyvaa visuaalista yhteytta Pikisaarentielta entiselle emalitehtaalle.

Vaihtoehtoiset tontinkdyttdsuunnitelmat ovat kaavaselostuksen liitteena.
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4.5.3 Tontinkayttosuunnitelma

Sivakka laaditutti jatkotyona yhden tontinkayttdsuunnitelman Arkkitehtitoimisto Jorma Teppo
Oy:ssa asukaspalautteen ja ohjausryhman jasenten kommenttien perusteella, jonka avulla on
edelleen tutkittu suunnitellun rakentamisen soveltuvuutta ymparist6onsa. Kaavatyon valmistelu-
vaiheen (luonnos) viitesuunnitelmiin kuuluvat rakeisuuskaavio, asemapiirustus, uusien asuinra-

kennusten pohjapiirustukset, leikkaukset ja julkisivupiirustukset seka lintuperspektiivikuvat ja

maantasondkymat (Arkkitehtitoimisto Jorma Teppo Oy, 14.10.2025).

Kuva 10 Lintuperspektiivinakyma koilliseen (Arkkitehtitoimisto Jorma Teppo Oy, 14.10.2025)

Viitesuunnitelmissa vanha rakennuskanta rajaa katualueet tiiviisti tontin koillisosassa. Vanhojen
rakennusten rakennusoikeudet on tarkistettu, ja rakennusten 7A ja 7B nykyisin rakentamattomat
toiset kerrokset on esitetty otettavaksi kayttdon. Autopaikoitus on keskitetty; osa autopaikoista
sijoittuu nykyiselle paikalle tontin keskivaiheille. ja osa tontin eteldreunaan. Nykyinen oleskelu-
/taidepiha Pikikadun varressa ja oleskelupiha makasiinirakennuksen edustalla sailyvat. Nykyinen
liiteri siirretadn uuteen paikkaan. Pydrapaikoitusta on parannettu vanhojen rakennusten osalta ja
paikat on hajautettu asuinrakennusten yhteyteen. Olevaa, kookasta puustoa on sailytetty mah-
dollisimman paljon ja tontin sisdiset kulkuyhteydet ovat sorapintaiset. Paikoitus ja pelastustiet

on mitoitettu ohjeiden mukaisesti.

Valimokadun varren jatke rajautuu uudisrakentamisella ja tontille muodostuu kaksi pihapiiria.
Uudet harjakattoiset asuinrakennukset on sijoitettu entisille rakennusten paikoille. Uudisraken-
nusten varimaailma on otettu vanhasta rakennustavasta. Kumpaankin luhtitaloon sijoittuu kah-
teen kerrokseen yhteensa kymmenen asuntoa, joista isoimmat ovat rakennusten paadyissa. Uu-
disrakennuksiin on esitetty 12 kpl 35 m?n, 2 kpl 45 m?%n, 4 kpl 55 m%n ja 2 kpl 70 m%n suuruista

asuntoa. Tontin jatehuolto tapahtuu nykyisesta tonttiliittymasta Pikisaarentien puolelta, josta jaa
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myds visuaalinen yhteys entiselle emalitehtaalle. Tontti on esitetty aidattavaksi katujen ja ranta-

reitin puolelta lauta-aidalla ja naapuritontin puolelle pensasaidalla.

Tontinkayttosuunnitelma on kaavaselostuksen liitteena.

4.5.4 Paikoituslaskelma
Tontinkayttosuunnitelman asemapiirustuksessa on esitetty mm. paikoituslaskelmat. Laskelma
noudattaa asemakaavatyon yhteydessa laadittua liikenneselvitysta, joka perustuu Oulun pysa-

kointinormiin.

Pyorapaikkoja tarvitaan tontille yhteensa vahintaan 58 kpl, joista yksi on erikoispyorapaikka. Va-

hintaan puolet pyorapaikoista tulee toteuttaa lukittavaan ja katettuun tilaan.

Autopaikkoja tarvitaan tontille yhteensa vahintaan 18 kpl, joista suojeltavien rakennusten auto-
paikkoja on nykyisen mukaiset 6 kpl, uudisrakennusten autopaikkoja 7 kpl, vierasautopaikkoja 3

kpl ja liikkumisesteisille varattuja autopaikkoja 2 kpl.
Jatkosuunnittelussa tulee varmistaa mm. reunimmaisten autopaikkojen leveyden riittavyys.

Tontinkayttdsuunnitelma on kaavaselostuksen liitteena.

4.5.5 Lumitilalaskelma

Tontinkayttdsuunnitelmissa on esitetty mm. lumitilalaskelma. Laskelma on tehty Oulun kaupun-
gin tontteja koskevalla lumitilalaskurilla. Laskelman mukaan aurattavan alueen pinta-ala on

1 482 m?, ja tarvittava tilavuus sailytettavalle lumelle on n. 178 m?. Laskelman mukaan tontille

esitetyt lumitilat ovat riittavat.

Jatkosuunnittelussa tulee varmistaa mm. lumitilojen sijainnit suhteessa rakennusten ja toiminto-

jen sijainteihin ja niiden aiheuttamiin lumitilojen kayttémahdollisuuksiin.

Tontinkayttosuunnitelma lumitilalaskelmineen on kaavaselostuksen liitteena.

4.5.6 Viherkerroin

Tontille on laadittu mm. alustava viherkerroinlaskelma. Tontin vihertehokkuustavoite on 0,9 ja
laskelmassa tontin saavutettu vihertehokkuus on 0,91. Laskelmassa tontin pinta-alaksi on mer-
kitty 5 166 m?, josta painotettua viherpinta-alaa on 4 700 m®. Vihertehokkuustavoite tayttyy tu-
losten mukaan mm. sdilytettavan puuston ja muun kasvillisuuden, istutettavan tai sailytettavan
nurmikon ja istutettavan niityn seka osittain |lapaisevien pintojen ja pinnoitteiden avulla. Laskel-
massa kaytettyja bonuselementteja ovat maisemallisesti tarkeiden puiden sailyttaminen seka pi-

han huolto-ohjeiden laatiminen.

Tontinkayttosuunnitelma viherkerroinlaskelma on kaavaselostuksen liitteena.
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46 Asemakaavaluonnos

57 K

),‘ \‘
- D

/, \ '\ KONEPAJAN
Kuva 11 Asemakaavaluonnos (30.10.2025)

4.6.1 Tiedotus- ja keskustelutilaisuus

4.6.2 Saadut lausunnot ja mielipiteet ja niiden huomioon ottaminen
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Lausunnot saatiin . Mielipiteet saatiin
Saatu palaute koski mm.

Saadun palautteen perusteella ./ Saatu palaute ei aiheuttanut muutostarpeita tontinkay-

ton tai asemakaavan muutoksen suunnittelussa.

Saatu palaute ja palautteeseen laaditut vastineet ovat selostuksen liitteena.

4.6.3 Aineistoon luonnoksen nahtavillaolon jalkeen tehdyt muutokset

Taydentyy tarvittaessa mydhemmin.

47 Asemakaavaehdotus

Kuva __ Asemakaavaehdotus

4.7.1 Tiedotus- ja keskustelutilaisuus
Ehdotusvaiheen tiedotus- ja keskustelutilaisuus jarjestettiin __._ .2026 Ymparistotalolla (os. Solis-
tinkatu 2). Yleisotilaisuuteen osallistui _ henkilda ja __ kaupungin edustajaa. Tilaisuudessa kerrot-

tiin . Tilaisuudessa esiteltiin . Tilaisuudessa keskusteltiin mm.

Tilaisuudessa saatu palaute on kirjattu muistioon, ja se on otettu mahdollisuuksien mukaan huo-

mioon kaavatydn edetessa.

Tiedotus- ja keskustelutilaisuuden muistio on selostuksen liitteena.

4.7.2 Saadut lausunnot ja muistutukset ja niiden huomioon ottaminen

Kaavaehdotus oli ndhtavilla __.__.2026. Nahtavilldolon aikana saatiin ___ lausuntoa ja ___ muistu-
tusta.
Lausunnot saatiin __. Muistutukset saatiin .

Saatu palaute koski mm. ___.

Saadun palautteen perusteella ______. / Saadun palautteen perusteella ./ Saatu palaute ei

aiheuttanut muutostarpeita tontinkdyton tai asemakaavan muutoksen suunnittelussa.

Saatu palaute ja palautteeseen laaditut vastineet ovat selostuksen liitteena.

4.7.3 Aineistoon ehdotuksen nahtavillaolon jalkeen tehdyt muutokset

Taydentyy tarvittaessa mydhemmin.

5. Asemakaavan kuvaus

5.1 Kaavan rakenne

Asemakaavan muutos koskee Oulun kaupungin Pikisaaren kaupunginosan korttelin 6 tonttia 19.
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Asemakaavan muutoksessa suunnittelualue on osoitettu asuinrakennusten korttelialueeksi (A)
seka valtakunnallisesti merkittavaksi rakennetuksi kulttuuriymparistoksi (RKY2009). Tontin raken-
tamisen tulee muodostaa kaupunkikuvallisesti ja toiminnallisesti laadukas kokonaisuus. Tontin
maanpintaa ei saa voimakkaasti muokata. Merivesitulvalle alttiit rakennusosat tulee sijoittaa kor-
keustason +3,25 m (N2000) yldpuolelle. Suunnittelualue on 5 166 m?n suuruinen. Tontin koko-

naisrakennusoikeus on 2 500 k-m?, ja laskennallinen tonttitehokkuus on e=0,48.

Asemakaavan kolmiomaarayksessa (pik2) on rakennuksia ja toimintoja, maaperaa ja maaston-

muotoja, aitoja, piha-aluetta ja hulevesia seka pysakointia koskevia maarayksia.

5.1.1 Asuminen
kayttdo- | asuinrakenta- | talousraken- | raken- k-m?/ asunto- | hlo/ asukas-
tarkoitus | misen raken- tamisen ra- NUsoi- asunto maara asunto | maara
nusoikeus/ k- | kennusoi- keus
m? keus/ yht./
k-m? k-m?2
A sr-20 | 1115 125 1240 10 2,5 25
A, uudis- | 1 000 260 1260 110 9 2,5 22
rakent.
viite- 20 2,5 50
suunni-
telma
yhteensa | 2 115 385 2 500 19-30 47-75

Taulukko 1 Asemakaavan ja viitesuunnitelman mukaiset arviot suunnittelualueen asunto- ja asu-
kasmaarista

Tontin vanhat rakennukset on osoitettu suojeltaviksi (sr-20), ja niiden nykyinen ulkoinen hahmo
tulee sailyttaa. Tontin vanhoissa asuinrakennuksissa on yhteensa 10 asuntoa. Suojeltavien asuin-
rakennusten rakennusoikeudeksi on osoitettu yhteensa 1 115 k-m? ja suojeltavan makasiinira-
kennuksen rakennusoikeudeksi on osoitettu 125 k-m?. Makasiinirakennusta voidaan kéytta ta-
lous-, huolto- tai tyo6tilaksi, kuten varastoksi, tai liiketilaksi (thl125). Ullakkotiloja voi ottaa ala-
puolisen asunnon kayttoon. Korjaus- ja muutostdilla tai ullakkorakentamisella ei saa heikentaa

rakennusten kaupunkikuvallisia, rakennustaiteellisia eika kulttuurihistoriallisia arvoja.

Tontille saa rakentaa kaksi uutta enintaan kaksikerroksista (II) asuinrakennusta niille osoitetuille
rakennusaloille. Rakennusten tulee mittakaavaltaan, muodoltaan, materiaaleiltaan ja varityksel-

taan sopia kulttuurihistoriallisesti arvokkaaseen ymparistoonsa ja kaupunkikuvaan.
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Rakennuksissa tulee olla harjakatto ja raystaat. Rakennusten tulee olla puuverhoiltuja ja julkisivu-
materiaalina tulee olla peittomaalattu lauta. Aurinkoenergian keraamiseen liittyvat laitteet tulee
suunnitella osaksi rakennuksen arkkitehtuuria. Limp&pumppua tai muita koneita ei saa sijoittaa
kadun puoleisille julkisivuille. Rakennusten lattiatasot tulee sovittaa ymparoiviin korkoihin luon-
tevasti ja esteettomasti. Tontille tulee arviolta 20 uutta asuntoa. Uudelle asuinrakentamiselle on
osoitettu rakennusoikeutta yhteensé 1 000 k-m? Uusille talous- ja huoltotiloille seka tontilla siir-

rettavalle liiterirakennukselle on osoitettu rakennusoikeutta yhteensd 260 k-m?.

Tontilla tulee olemaan yhteensa noin 19-30 asuntoa ja noin 47-75 asukasta. Laskentaperusteena
on kéytetty 1 asunto/ 110 asumisen k-m? tai viitesuunnitelman mukaista asuntomaéara ja 2,5

asukasta/asunto.

5.1.2 Palvelut
Pikisaarentien varressa sijaitsevaan rakennukseen (7B) on mahdollistettu paakayttotarkoitusta
hairitsemattoman myymala-, toimisto-, harrastus- tai tyotilan toteuttaminen maantasokerrok-

seen (m-1). Nykyisen liiketilan toiminta mahdollistetaan jatkossakin.

Valimokadun varressa sijaitseva vanha makasiinirakennus on osoitettu suojeltaviksi (sr-20), ja sen
nykyinen ulkoinen hahmo tulee sailyttaa. Makasiinirakennusta on mahdollista kayttaa talous-,
huolto- tai tyotilana tai siihen voidaan toteuttaa liiketilaa, mm. kahvila-, juhla- tai nayttelytilaa
(thl125).

5.1.3 Pysakointi
Vanhojen asuinrakennusten osalta laskennallinen autopaikkatarve on jatkossakin nykyiset 6 ap.
Vanhojen asuinrakennusten pydrapaikoituksen seka uudisrakennusten pydra- ja autopaikoituk-

sen osalta noudatetaan Oulun kaupungin pysakdintinormia.

Pyorapaikkoja tarvitaan tontille yhteensa vahintaan 58 kpl, joista yksi on erikoispyorapaikka. Va-

hintaan puolet pyorapaikoista tulee toteuttaa lukittavaan ja katettuun tilaan.

Autopaikkoja tulee toteuttaa yhteensa vahintaan 18 kpl, joista suojeltavien asuinrakennusten au-
topaikkoja on nykyisen mukaiset 6 kpl, uudisrakennusten autopaikkoja 7 kpl, vierasautopaikkoja

3 kpl ja liikkumisesteisille varattuja autopaikkoja 2 kpl. Pysakdintialueet on merkitty ohjeellisina

().

5.1.4 Piha-alue ja aitaaminen

Tontin leikki- ja oleskelualueet (le) on merkitty ohjeellisina mahdollisimman laajoina ja yhtenai-
sina sailytetyille viheralueille. Merkinnalla on esitetty tontin lounaisosassa sijaitseva taidepiha ja
tontin itdosassa sijaitseva nykyinen oleskelualue seka uusi oleskelualue. Yhtenaisia viheralueita

on mahdollista kayttad myds mm. lumien ldjitykseen.
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Tontin nykyista puustoa ja kasvillisuutta tulee sailyttad mahdollisimman paljon. Tontin istutetta-
vassa puustossa ja kasvillisuudessa tulee kayttaa alueelle tyypillista, kulttuurihistoriallisesti arvok-
kaaseen ymparistoonsa ja kaupunkikuvaan sopivaa lajistoa. Piha-alueilla tulee kayttaa mahdolli-
simman paljon vetta lapaisevia pintoja. Piha-alueen kulkuyhteyksilld ja pysakdintialueilla tulee

kayttaa kivituhka- tai sorapintoja ja luonnonkivireunuksia.

Rakennustoiden yhteydessa tulee havainnoida happamien sulfaattimaiden esiintymista alueella

ja tarvittaessa ryhtya toimenpiteisiin happamoitumishaittojen ennaltaehkdisemiseksi.

Maaperan pilaantuneet maa-ainekset tulee kunnostaa rakentamiseen liittyvien kaivutdiden yh-

teydessa.

Katujen ja rantareitin puoleisille tontin rajoille on tehtava umpinainen nakdsuoja-aita. Enintaan 2
metrin korkuisen, peittomaalatun pystylauta-aidan ja porttien tulee sopia kulttuurihistoriallisesti

arvokkaaseen ymparistéonsa. Naapuritontin puoleisille rajoille tulee istuttaa pensasaita.

5.1.5 Rakennettu kulttuuriperinto

Tontin vanhat rakennukset on osoitettu suojeltaviksi (sr-20). Rakennusten nykyinen ulkoinen

hahmo tulee sailyttaa ja julkisivuissa tulee kayttaa peittomaalausta.

Asemakaavan muutosalue on osoitettu valtakunnallisesti merkittavaksi rakennetuksi kulttuu-

riymparistoksi, jonka arvot tulee sailyttaa (RKY2009).

5.1.6 Jatehuolto

Tontin jatehuolto tapahtuu Pikisaarentien tonttiliittymasta. Ohjeellinen jatekatos on merkitty pi-
han keskivaiheille (j).

5.2 Vaikutukset ja tavoitteiden toteutuminen

Asemakaavalla toteutetaan kaupunkistrategian, ymparistoohjelman, yleiskaavan ja Pikisaarentie

5 ja 7:n asemakaavatyOn tavoitteita.

Asemakaavan mukaisen toteutuksen vaikutuksia on arvioitu myds kaupunkirakenteeseen, raken-
nettuun ymparistdon, luontoon, luonnonymparistéon, maisemaan, kaupunkikuvaan, kulttuuripe-
rintoon, likkenteeseen, kestavien kulkumuotojen edistamiseen, teknisiin ratkaisuihin, hairidtekijoi-
hin, yhdyskunta- ja energiatalouteen, ihmisten (ml. lapset) elinoloihin ja elinymparistoon, ilmas-

toon, kestavaan kehitykseen ja energiatehokkuuteen.

5.2.1 Vaikutukset kaupunkirakenteeseen seka rakennettuun ymparistoon

Tontin nykyista tehokkaampi rakentaminen tukee kaupungin kestavaa kasvua. Pikisaaren kau-
punkirakennetta tiivistetdan kaupunkikuvallisesti laadukkaalla ja kulttuurihistoriallisesti arvokkaa-
seen ymparistéonsa sopivalla tdydennysrakentamisella. Tontin rakentamisella mahdollistetaan
urbaania, merellista kaupunkiasumista. Tontin uudisrakentaminen ei aiheuta merkittavaa
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muutosta nykyisessa kaupunkirakenteessa. Rakentamisen myo6tad maankaytto tehostuu ja asukas-
maara kasvaa Oulun kaupungin keskustan ja Oulujoen suiston laheisyydessa. Asemakaavan

muutoksella tontille osoitettu kokonaisrakennusoikeus kuitenkin pienenee 790 k-m?.

5.2.2 Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistoon

Tontti sijoittuu Oulujoen suiston alueelle, lahelle merellista luontoaluetta ja merkittavan viher-
verkoston osaa, jossa esiintyy mm. huomattavia luontoarvoja. Tontilla tai sen lahiymparistdssa ei
kuitenkaan ole tiedossa erityisia luontoarvoja, jotka vaarantuisivat rakentamisen vuoksi. Tontti
sijaitsee rakennetulla kaupunkialueella, jonka luonnonymparistd on voimakkaasti kulttuurivaikut-

teinen.

Tontilla olevat suuret, hyvakuntoiset puut sailytetdan. Tontin istutuksissa suositaan alueelle luon-
teenomaista puustoa ja muuta kasvillisuutta. Tontin eteldosa on nykyisin puustoinen ja kasvilli-
suus on tihead. Tontin viheralueet pienenevat rakentamisen myo6ta; mm. pusikkoinen puustoalue
tontin eteldosasta poistuu. Tontille jatetdaan kolme yhtenaista laajahkoa viheraluetta oleskeluun,

lumitilaksi ja taidepihaksi. Tontin sisaiset kulkuyhteydet toteutetaan sorapintaisina.

5.2.3 Vaikutukset maisemaan ja kaupunkikuvaan seka kulttuuriperintoon

Tonttialue sijoittuu Oulujoen suiston alueelle, merkittavan viherverkoston osan valittémaan la-
heisyyteen, jossa esiintyy mm. huomattavia maisema- ja kulttuuriarvoja. Pikisaaren etelapuolelle
sijoittuva Rommakonselka on suistoalueen laajin vesipeili, ja se on ollut merkittdva osa Oulun
kaupunkimaisemaa kaupungin perustamisesta lahtien. Suunnittelualueella ei ole tiedossa mai-

sema-arvoja, jotka vaarantuisivat tontin uudisrakentamisen vuoksi.

Tontin potentiaalinen arkeologinen kulttuuriperint® on tutkittu, eika tontin koekaivauksissa 16y-

detty asemakaavaty6ssa huomioitavaa arkeologista kulttuuriperintda.

Tontin vanhat asuinrakennukset ja makasiinirakennus suojellaan, ja uudisrakentaminen sovite-
taan mittakaavaltaan, hahmoltaan, materiaaleiltaan ja varitykseltaan kulttuurihistoriallisesti ar-
vokkaaseen ymparistdonsa. Uusi asuinrakentaminen sijoitetaan tontin vanhoille rakennuspai-
koille. Piha-alueet sailytetdaan konstailemattomina nurmi- ja sorapintoina. Autopaikkoja ei ole
tarkoitus kattaa, mika pitaa piha-alueen ja nakymat piha-alueen lapi avoimempana. Piha-alueen
aitaaminen katujen ja rannan suuntaisen kulkureitin puolelle umpinaisella, enintaan 2 metrin
korkuisella ndkdsuoja-aidalla edistda vanhan pikkukaupunki-ilmeen luomista tontin ymparis-
téon. Tontin vanhojen rakennusten suojelemisella seka ymparistéonsa sopivalla, kaupunkikuval-
lisesti ja toiminnallisesti laadukkaalla tdydennysrakentamisella edistetdan vanhojen rakennusten
seka Oulujoen suistoalueen ja Pikisaaren merkittavien kulttuurihistoriallisten arvojen sailymista.
Makasiinirakennukseen on mahdollista toteuttaa liike- tai yhteistiloja, mika lisaa toteutuksen
joustavuutta jatkossa. Kahvilan tai ndyttely- ja juhlatilan toteutuminen elavdittaisi osaltaan kort-

telia ja kaupunkikuvaa.
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Tontin uudisrakentaminen ei aiheuta merkittdvia muutoksia Pikisaarentien katunakymiin, silla
tontti viettaa voimakkaasti rantaa kohti. Kaksikerroksinen uudisrakentaminen nakyy Pikisaaren-
tielle ainoastaan vanhojen rakennusten valeista ja entiselle emalitehtaalle jaa visuaalinen yhteys
Pikisaarentieltd muistumana vanhasta kulkuyhteydesta. Suuri osa muutoksista on tontin sisaisia;
tontin rakentaminen lisaantyy ja tontti jakautuu toiminnallisesti autopaikka-alueiden eri puolille
sijoittuviin kahteen pihapiiriin.

Suurin kaupunkikuvallinen muutos aiheutuu Valimokadun varren huonokuntoisen talousraken-
nusten rivin purkamisesta ja korvaamisesta uudisrakennuksella; valokuvauksellinen Valimokadun
nakyma menetetaan. Valimokadun varren uudisrakennus sijoitetaan kahden metrin paahan katu-
alueen rajasta, ja rajalle toteutetaan aita makasiinirakennuksen seinalinjan jatkeeksi. Viitesuunni-
telmien mukaisella uudisrakennuksen ja aidan varitykselld luodaan muistumaa purettavasta ta-

lousrakennusten rivin eteldosasta.

Tontilla olevan vanhan huonokuntoisen talousrakennusten rivin purkaminen ja tontin tehok-
kaampi uudisrakentaminen muuttavat kaupunkikuvaa. Rakennusten purkamisen mydta menete-
taan osa vanhaa kaupunkikuvallista ja rakennushistoriallista kerrostumaa. Pikisaaressa oleva ra-
kentaminen, puusto ja muu kasvillisuus on kuitenkin aina ollut jatkuvassa muutoksessa. Tontin
asemakaavan mukainen taydennysrakentaminen muodostaa tontille ja Pikisaareen hyvin sopivan

uuden 2020-luvun kerrostuman.

5.2.4 Vaikutukset liikenteeseen ja kestavien kulkumuotojen edistamiseen

Tontti sijaitsee keskustan jalankulkuvyohykkeelld. Tontilta on erinomaiset ja kattavat kavely-yh-
teydet Raattiin, Tuiraan, Oulun keskustaan ja Oulujoen suistoalueen virkistysreiteille. Tontilta on
myods hyvat ja kattavat pyoraily-yhteydet lahiymparistoon. Pikisaarentie on muutettu pydraka-
duksi, ja sille on toteutettu osa Oulun pyorailyn paareittia (Nallibaana). Tontille toteutetaan laa-
dukas pyorapaikoitus seka uusille ettd myds vanhoille asuinrakennuksille. Tontin pydrapaikoituk-
sessa noudatetaan Oulun kaupungin pysakointinormia; viitesuunnitelmissa pyorapaikkoja on
esitetty vahimmaisvaatimusta enemman. Tontin sijainti mahdollistaa kestavien kulkumuotojen

kayttamisen arkimatkoilla.

Oulun kaupungin tdaydennysrakentamisen tavoite-etaisyys 400 m lIahimmille joukkoliikenteen
pysakeille ylittyy, silla 1ahimmat pysakit sijaitsevat n. 900 m:n etaisyydellad tontista. Keskustan py-
sakeilta tavoitetaan kaikki kaupungin paikallisliikenteen linjat. Joukkoliikenteen saavutettavuus

tontilta on tyydyttava.

Auto- ja jatehuoltoliikenne on keskitetty Pikisaarentieltd yhden tonttiliittyman kautta. Tontilla on
nykyisin kuusi kattamatonta, sorapintaista autopaikkaa; maaran on katsottu riittavan vanhoille
asuinrakennuksille jatkossakin. Uudisrakentamisen osalta noudatetaan Oulun kaupungin pysa-
kdintinormia. Tontin tdydennysrakentaminen lisaa Pikisaaren autoliikennetta vajaalla 30 ajoneu-

volla vuorokaudessa. Tontin aiheuttama autoliikenne on pieni osa Pikisaaren
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kokonaisliikenteesta ja sen vaikutukset jadvat vahaisiksi. Asemakaavan mukainen rakentaminen
yhdistettyna muihin Pikisaaren asemakaavan muutoshankkeisiin kuitenkin lisda merkittavasti au-
toliikennetta seka tontilla etta koko Pikisaaressa, jolla saattaa olla vaikutusta lahialueen liiken-

teen sujuvuuteen tai liilkenneturvallisuuteen. Tontille on mahdollista paasta pelastusajoneuvoilla.

5.2.5 Vaikutukset teknisiin ratkaisuihin

Taydentdva uudisrakentaminen sijoittuu olevan infrastruktuurin alueelle. Vieressa ovat jo katu-,
vesijohto-, viemari-, séhko-, telejohto- ja kaukolampdverkko. Uusia verkostoja ei tarvitse toteut-

taa tontin rakentamisen vuoksi.

Valimokadun varren uudisrakentaminen sijoitetaan kahden metrin etdisyydelle katualueen ra-
jasta, jolloin mm. rakennusten perustukset routasuojauksineen ja raystaat vedenpoistorakentei-
neen mahtuvat tontin puolelle. My6s rakennuksen kayton aikaiset huoltotoimet on mahdollista

tehda tontin puolelta.

Jatehuollon tyhjennyskayntien maara tontilla lisdantyy uusien asuinrakennusten toteuttamisen
myota. Jatehuollon sijainnilla ja tyhjennyskayntien maaran lisaantymisella ei arvioida olevan mer-

kittavaa vaikutusta Pikisaarentien liikkenteen sujuvuuteen tai lahialueen lilkenneturvallisuuteen.

Tontin vanhoissa rakennuksissa on sahkdlammitys. Seka tontin vanhat rakennukset etta uudisra-
kennukset liitetaan kaukolampdverkkoon. Uusiutuvien energialdhteiden osuus kaukolampoja-

keissa riippuu Oulun Energia -liikelaitoksesta.

5.2.6 Vaikutukset hairidtekijoihin

Tontilla tai lahialueella ei ole kaavatydn yhteydessa todettu meluun, tarinaan, hajuun, polyyn tai
valkkeeseen liittyvia ymparistéhaittoja. Tontin asemakaavan mukainen rakentaminen ei aiheuta
ymparistohairioita.

Merivesitulvan ei ole todettu nousevan tontille. Asemakaavassa edellytetdaan varmuuden vuoksi,

etta merivesitulvalle alttiit rakennusosat sijoitetaan korkeustason + 3,25 m (N2000) ylapuolelle.

Tontin maapera on tutkittu, ja tontilla on havaittu pilaantuneita maa-aineksia, jotka eivat aiheuta
valitdonta vaaraa. Pilaantuneet maa-ainekset tulee kuitenkin vaihtaa rakentamiseen liittyvien kai-

vutdiden yhteydessa.

Tontin maapera on tutkittu, eika tontilla havaittu happamia sulfaattimaita. Tontin rakentamisessa
kuitenkin varaudutaan happamien sulfaattimaiden esiintymiseen, ja tarvittaessa ryhdytaan toi-

menpiteisiin.
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5.2.7 Vaikutukset yhdyskunta- ja energiatalouteen
Rakennukset liitetddn olevaan vesihuolto-, sahko- ja kaukolampdverkkoon; verkostojen rakenta-
misen tarvetta ei ole, eika niistd nain ollen aiheudu kustannuksia. Tontin toteuttaminen ei edel-

lyta katujen rakennus- tai parantamistoimenpiteita.

Kustannuksia aiheutuu tontin tadydennysrakentamisesta seka suojeltujen rakennusten korjaami-

sesta ja liittamisesta kaukolampoverkkoon. Rakennus- ja korjaustdilla on tydllistava vaikutus.

5.2.8 Vaikutukset ihmisten (ml. lapset) elinoloihin ja elinymparist66n

Tontilla on nykyisin yhteensa 10 asuntoa ja laskennallisesti 25 asukasta. Tontille on viitesuunni-
telmien mukaan tulossa 20 uutta asuntoa ja laskennallisesti 50 uutta asukasta. Tontin asukas-
maara kolminkertaistuisi tdydennysrakentamisen myota. Tonttitehokkuus on uudisrakentamisen

my®ota silti maltillinen, n. e=0,48.

Viitesuunnitelmien asuntokoot vaihtelevat padosin 35-55 m%n valills. Valtaosa asunnoista on
pienid 35 m?%n suuruisia, mutta suunnitelmassa on esitetty myds 70 m:?n suuruisia asuntoja.
Asunnoista 12 kpl on 35 m#n, 2 kpl 45 m?n, 4 kpl 55 m%n ja 2 kpl 70 m?n suuruisia. Viitesuunni-
telmien mukaiset asuntopohjat ovat monipuolisia ja ominaisuuksiltaan vaihtelevia. Uudisraken-
tamisen rakennusoikeus (1 195 k-m?) alittaa vdesténsuojan rakentamisvelvollisuuden (1 200

k-m?), joten tarvittaessa asukkaat joutuvat siirtymaan kauemmas suojautuakseen.

Kaksikerroksiset luhtikdytavarakennukset toimivat yhden porrashuoneen varassa. Uudisraken-
nuksissa ei ole hissig, joten toiseen kerrokseen paasy ei ole esteetdn, eivatka toisen kerroksen
asunnot sovellu kaikkien kayttajaryhmien asumiseen. Jokaisessa asunnossa on lasitettu parveke,
mika mm. pidentaa parvekkeiden vuosittaista kayttdaikaa ja toimii suojaavana vyohykkeena tuu-
lisuutta ja melua vastaan. Parvekekohtaiset varastot lisddvat asuntojen kaytettavyytta. Talon A
kaikkien asuntojen ja talon B etelapaadyn asuntojen parvekkeet on suunnattu aurinkoiselle puo-
lelle lounaaseen, suistoalueelle. My&s talon B pohjoisosan asunnoista on mahdollista saada suis-
tonakyma, mutta parvekkeet sijoittuvat rakennuksen varjoisemmalle kaakon puolelle. Jokaiseen
asuntoon saadaan kuitenkin luonnonvaloa. My&s vanhojen rakennusten asunnoista avautuu na-

kymia Oulujoen suistoon.

Tontin piha-alue sailyy nurmi- ja sorapintaisena. Tontin suuret puut sailytetdan ja tontille istute-
taan alueelle luonteenomaisia puita ja muuta kasvillisuutta. Pihan oleskelualueet sijoitetaan
mahdollisimman laajoille ja yhtenaisille alueille. Nykyinen oleskelualue tontin koillisosassa seka
taidepihana kaytetty alue tontin luoteisosassa sailytetaan, ja niiden nykyinen kaytté mahdolliste-
taan jatkossakin. Lisaksi muodostetaan yksi uusi oleskelualue siirrettavan liiterirakennuksen lou-
naspuolelle. Piha-alueelta ja rakennusten valeista avautuvat nakymat Oulujoen suistoon. Tontin
pihajarjestelyilla saadaan luotua viihtyisaa asuinymparistda. Piharatkaisut ovat esteettomia,

mutta tontti sijoittuu suistoaluetta kohti viettavaan rinteeseen.
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Piha-alueen aitaaminen katujen ja rannan suuntaisen kulkureitin puolelle umpinaisella, enintaan
2 metrin korkuisella nakdsuoja-aidalla edistaa tontin lapsiturvallisuutta. Autopaikoitus sijoittuu
tontin keskivaiheille, ja osalle autopaikoista ajetaan koko tontin poikki, mika aiheuttaa kuitenkin

haasteita tontin sisaiselle liikenneturvallisuudelle.

Uudisrakennukset on mahdollista toteuttaa kayttdjilleen turvalliseksi ja terveelliseksi. Lasitetut
parvekkeet ja katokset seka pihapuusto ja muu kasvillisuus mahdollistavat suojautumisen liialli-
selta paahteelta. Maaperassa todettujen pilaantuneiden maa-ainesten hallittu vaihtaminen edis-

taa turvallisuutta ja terveyttd, vaikka valitonta vaaraa ei ole.

Vuokra-asumisen maltillinen lisadminen keskusta-alueen laheisyydessa, idyllisella ja houkuttele-

valla Pikisaaren alueella hillitsee osaltaan segregaatiota eli sosiaalista eriytymista.

Lahialueen toiminnot ovat monipuoliset ja sekoittuneet. Kavelyetaisyydella I16ytyy asumista, tyo-
paikkoja, palveluja ja harrastusmahdollisuuksia. Tontilta on erinomaiset ja kattavat kavely-yhtey-
det Raattiin, Tuiraan, Oulun keskustan julkisiin ja kaupallisiin palveluihin seka Oulujoen suistoalu-
een virkistysreiteille ja -toiminnoille. Oulujoen suistoalueelle on etaisyytta tontilta vain n. 20 m.
Valimokadun ja Pikikadun katualueet erottavat tontin Konepajanpuiston ja Pikirannan viheralu-
eista, joten Oulun luonnonlaheisen kaupungin etdisyysvaatimus, alle 300 m puisto- tai viheralu-
eesta tayttyy. Korkeasaaren pohjoisosaan on etaisyytta hieman yli 300 m. Tontin sijainti palvelu-
jen ja virkistysalueiden laheisyydessa mahdollistaa asukkaiden hyoty- ja arkiliikunnan ja edistaa
terveytta. Asemakaava mahdollistaa tontilla Pikisaarentien varressa sijaitsevan liiketilan toimimi-
sen jatkossakin. Lisaksi makasiinirakennukseen on mahdollista toteuttaa yhteis- tai liiketilaa, mm.

kahvila-, juhla- tai nayttelytoimintaa.

Tontilta on myds erinomaiset ja kattavat pyoraily-yhteydet lahiymparistoon ja laajempaan reitti-
verkostoon. Paivakoteihin, kouluihin ja leikkikentille paasee kavely- ja pyorailyn yhteyksia pitkin.
Pikisaarentielle on toteutettu osa Oulun pyorailyn paareittia (Nallibaana). Reitti on varitykseltaan
sovitettu kulttuuriymparistoon sopivaksi, mutta kovavauhtinen pyorailybaana heikentaa liilkenne-
turvallisuutta. Seka vanhoille ettad uusille asuinrakennuksille toteutetaan laadukas pydrapaikoitus

tontille.

Oulun kaupungin tdydennysrakentamisen tavoite-etaisyys 400 m lahimmille joukkoliikenteen
pysakeille ylittyy, silla 1ahimmat pysakit sijaitsevat n. 900 m:n etdisyydella tontista. Vaikka keskus-
tan pysakeilta tavoitetaan kaikki kaupungin paikallisliikenteen linjat, on joukkoliikenteen saavu-

tettavuus tontilta tyydyttava.

Tontti sijaitsee pitkdn umpikadun varressa, ja Pikisaaresta kuljetaan autolla muulle katuverkolle
Raatinsaaren kautta. Tontin sisdinen autoliikenne erottuu normaalitilanteessa selkeasti jalan-
kulku- ja pyorailyreiteista. Pikisaarentielle kuljetaan samasta tonttiliittymasta seka jalan, pyoralla
etta autolla, mika lisaa haastetta tontin sisdiseen liikenneturvallisuuteen. Tontin autopaikkoja ei
ole tarkoitus kattaa, mika lisaa auton puhdistus- ja lumestasiivoamisen tarvetta ja kuluttaa
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maalipintaa. Tontille on mahdollista paasta pelastusajoneuvoilla. Asemakaavan mukainen raken-
taminen yhdistettyna muihin Pikisaaren asemakaavan muutoshankkeisiin lisad merkittavasti au-
toliikennetta seka tontilla etta koko Pikisaaressa, jolla saattaa olla vaikutusta lahialueen liiken-

teen sujuvuuteen tai liikenneturvallisuuteen.

5.2.9 Vaikutukset ilmastoon, kestavaan kehitykseen ja energiatehokkuuteen

Asemakaavassa on kaytetty vahahiilisyyden arviointitydkalua (Planect). Lisaksi on kaytetty ilmas-
tovaikutusten laadullisen arvioinnin tydkalua (KILVA). Tyypillisesti asemakaava-alueen suurimmat

hiilidioksidipaastot aiheutuvat liikkenteesta ja energiankulutuksesta.

Hiililaskurin (Planect) tulosten mukaan 50 vuoden elinkaarelle lasketut hiilipdastot olisivat yh-
teensa n. 1 400 hiilidioksidiekvivalenttitonnia (tCO2e), josta 87 % aiheutuisi rakennusten rakenta-
misesta ja korjaamisesta. Muiden osien hiilipdastdosuudet olisivat huomattavasti pienempia; lii-
kenteen 5 %, maaperan ja kasvillisuuden 4 %, infran ja yleisten alueiden 3 % ja esirakentamisen
1% (11,5 tCO2e). Rakennuksiin ja tontteihin kohdistuu tyypillisesti suuri paastdosuus. Olevaan
infrastruktuuriin tukeutuvalla tdydennysrakentamisen alueella ilmastovaikutuksia voidaan vahen-
taa erityisesti ymparistoystavallisilla rakennusratkaisuilla ja lisaksi jonkin verran vahahiilisilla tai

paastottomilla energialahteilla.

Laadullisen arvioinnin (KILVA) perusteella suunnitelma taydentaa tai kehittaa olemassa olevaa
yhdyskuntarakennetta, ja valittu sijainti olevan yhdyskuntarakenteen ja siis padosin jo rakenne-
tun alueen sisdlla ja jo rakennetun infrastruktuurin laheisyydessa mahdollistaa tontin toteuttami-
sen ilmastokestavasti. Suunnitelman heikkoutena on mm. liilkkumisen tarve, silla autoliikenne li-

saantyy jonkin verran.

Lahialueen toiminnot ovat kuitenkin monipuolisia ja sekoittuneita; asuminen, tydpaikat, palvelut,
harrastukset ja viheralueet sijaitsevat kavelyetaisyydelld. Lahialueella on hyvat ja kattavat kavelyn
ja pyorailyn yhteydet, mika edistaa kestavien liikkkumismuotojen kayttoa arkimatkoilla. Lisaksi
asemakaavan toteutuksen mukainen tontin pydravarastointi on laadukasta. Hyvien kavely- ja
pyoraily-yhteyksien seka laadukkaan ja helppokayttdisen pyorapaikoituksen toteuttaminen edis-
taa ymparistoystavallista liikkkumista ja vahentda oman auton kayton tarvetta. Autopaikkoja ra-
kennettaessa varaudutaan sahkdautojen latausmahdollisuuden toteuttamiseen. Tontin sijainti ei

tayta tavoite-etaisyytta 400 m lIdhimmille joukkoliikenteen pysakeille.

Tontin vanhat asuinrakennukset ja makasiinirakennus suojellaan, ja uudisrakentaminen sovite-
taan kulttuurihistoriallisesti arvokkaaseen ymparistdonsa. Asemakaavassa makasiinirakennuk-
selle on mahdollistettu useita kayttotarkoituksia. Asemakaavalla edellytetdan puurakentamista ja
mahdollistetaan aurinkoenergian hyddyntaminen. Rakentaminen aiheuttaa hiilipiikin. Tontin te-
hokkaampi rakentaminen on kuitenkin perusteltua mm. sijainnin ja kaupungin tiivistamistavoit-
teiden nakoékulmasta. Uudisrakennukset on mahdollista toteuttaa energiatehokkaaksi. Tontilla

olevat vanhat rakennukset seka uudisrakennukset liitetaan olevaan kaukolampdverkkoon.
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Lammitysmuodon ymparistdystavallisyyteen voidaan vaikuttaa keskitetysti lammontuotannossa
kaytettavan polttojakeen avulla. Tontin uudisrakentaminen ei edellytda muutoksia sahkdverkossa.
Tontin keskitetty jatehuoltopiste on sijoitettu mahdollisimman lahelle Pikisaarentien tonttiliitty-

maa, jonka kautta tontin jatehuolto tapahtuu.

Asemakaavassa edellytetadan noudattamaan nykyista maanpintaa ja korkotasoa, ja alueelle on
maaratty merivesitulvalle alttiiden rakennusosien alin rakentamiskorkeus. Hulevesiratkaisujen
mitoituksessa on varmistettu hulevesijarjestelman kapasiteetin riittavyys ja toimivuus ja otettu
huomioon lisdantyvat sademaarat. Tontilla suositaan luonnonmukaisia hulevesiratkaisuja, ja hu-
levedet ohjataan paaosin pintavaluntana kohti Oulujoen suistoaluetta. Puhtaita sadevesia on tar-
koitus hyddyntaa pihan kasvillisuuden kasteluvetend, mika vahentaa puhdistetun vesijohtoveden
kayttod. Tontilla tulee suosia vetta lapaisevia pintoja. Tontilla olevaa kookasta puustoa sailyte-
taan, ja istutuksissa tulee kayttaa alueelle luonteenomaista ja ymparistdonsa sopivaa puustoa ja
muuta kasvillisuutta. Tontilla toteutuu Oulun viherkertoimen tavoitetason (0,9) vaatimukset. Ny-
kyisen kasvillisuuden ja puuston poistaminen ja uuden istuttaminen aiheuttaa hiilipiikin. Tontille
on jarjestetty laskennallisesti riittavat lumitilat, joiden sijainnissa tulee ottaa huomioon piha-alu-
een aurattavuus ja hulevesiratkaisut. Riittavilla lumitiloilla valtetdaan lumen kuljetustarvetta lu-
menkaatopaikalle. Rakentamisessa varaudutaan pilaantuneiden maiden seka mahdollisten hap-

pamien sulfaattimaiden kasittelytoimenpiteisiin.

Kiertotalouteen liittyvia toimenpiteita ei ole suunniteltu asemakaavan muutostydn yhteydessa.
Suunnitelman ilmastokestavyyden lisdamiseksi tontin rakentamisessa voisi suosia kiertotaloutta
edistavien rakennusmateriaalien kayttoa tai purettavien rakennusten rakenneosien sailyttamista
tai uusiokdyttoa. Rakentamisen materiaalitehokkuuteen ja energiankayttoon seka ylijagagmamas-
sojen hyddyntamiseen ja purkumateriaalien uudelleenkayttoon liittyvia ratkaisuja on mahdollista

tehda uudisrakennusten rakennus- ja vanhojen rakennusten korjausvaiheessa.

6. Asemakaavan toteutus

Hankkeesta on laadittu toteuttamissopimus, josta on tehty paatds yhdyskuntalautakunnassa
_._.2026 §___ seka kaupunginhallituksessa __._ .2026 §___. Toteuttamissopimuksessa on sovittu

mm.

Asemakaavan muutosalueen toteutus perustuu asemakaavatydta varten tehtyihin tontin viite-
suunnitelmiin. Tontinkdyttdsuunnitelmia tarkennetaan tarvittavilta osin rakentamislupa-asiakir-

joja varten. Asemakaavavaiheen suunnitelmat ovat kaavaselostuksen liitteena.

Rakennusvalvonta jarjestaa rakentamisen ennakkoneuvottelut paritaloa suurempien rakennusten
suunnittelusta ja toteutuksesta. Rakentamisen ennakkoneuvottelu jarjestettaneen syksylla 2026.

Kaavoituksen edustaja osallistuu ennakkoneuvotteluun.

Rakentamisen aloituskokous on pidetty/ pidetaan __._ .20__
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Oulussa 30. paivana lokakuuta 2025

Kari Nykanen Suvi Korpinen

kaavoitusjohtaja kaavoitusarkkitehti
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Pikisaarentie 5 ja 7

Asemakaavan muutoksen osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Pikisaaren kaupunginosassa (50) on kdynnistynyt asemakaavan muutostyd osoitteessa Pikisaarentie 5 ja 7.
Tavoitteena on tdydentaa korttelin 6 tontin 19 vuokra-asuntotarjontaa ymparistodnsa sopivalla
asuinrakentamisella nykyisen kunnallistekniikan ja keskustan palvelujen laheisyydessa. Alueella olevien
vanhojen rakennusten suojelumerkinnat on tarkoitus paivittaa.

Kaavatyo tehddan Oulun kaupungin kaavoituksessa kaavamuutoksen hakijan konsulttien laatimien
selvitysten ja viitesuunnitelmien pohjalta. Kaavamuutostydta ohjaa sita varten perustettu ohjausryhma.
Hankkeesta laaditaan toteuttamissopimus. Asemakaavan on tarkoitus valmistua kevaalla 2026. Asemakaavan
hyvaksymisesta paattaa kaupunginvaltuusto. Kaavatyo on kadynnistetty maankaytto ja rakennuslain aikana;
maankaytto- ja rakennuslaki on muuttunut alueidenkayttolaiksi 1.1.2025.
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Kuva 1 Opaskartalle on rajattu punaisella viivalla asemakaavan muutoksen likimaarainen suunmttelualue seka

punaisella katkoviivalla alue, jonka asukkaita ja toimijoita tiedotetaan erikseen suunnittelutydn kaynnistymisesta.

Rommakonselka

Suunnittelun alkuvaiheessa on tehty tama osallistumis- ja arviointisuunnitelma, jossa kerrotaan
kaavamuutostydsta, siihen liittyvasta vaikutusten arvioinnista ja vuorovaikutuksesta. Paivitetty osallistumis-
ja arviointisuunnitelma on laitettu nahtaville kaavatyon valmisteluaineiston kanssa. Kiinteistojen
isdnnoitsijoiden tulee tiedottaa asukkaita ja toimitilojen haltijoita osallistumis- ja
arviointisuunnitelmasta.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta on mahdollista esittaa mielipiteensa nahtavillaoloaikana. Ohjeet
palautteen antamiseen on kerrottu taman osallistumis- ja arviointisuunnitelman sivuilla 5-6.

Kaavatoita koskevat aineistot ovat esilla kaupungin verkkosivulla: https://www.ouka.fi/suunnitelmat-ja-
hankkeet. Tahdan kaavamuutostyohon liittyvat kartat ja selostukset |0ytyvat kaavatunnuksella 564-2480.

Kuulutukset kaavamuutostydn kaynnistymisestd, kaavatyon osallistumis- ja arviointisuunnitelman,
valmisteluaineiston ja kaavaehdotuksen nahtaville asettamisista seka asemakaavan voimaantulosta
julkaistaan kaupungin verkkosivulla: www.ouka.fi/kuulutukset.
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Suunnittelun lahtokohdat

Suunnittelualue ja lahiymparisto

Asemakaavan muutoksen suunnittelualueena on korttelin 6 tontti 19. Tontilla on nelja vanhaa
asuinrakennusta, joista yhdessa on kaytdssa oleva liiketila, vanhojen talousrakennusten rivi seka kaksi
uudehkoa piharakennusta. Rakennukset ovat sahkdlammitteisia. Suunnittelualue on n. 0,5 ha:n suuruinen ja
se on Oulun kaupungin omistuksessa.

Suunnittelualuetta rajaavat Pikikatu, Pikisaarentie ja kapea Valimokatu. Suunnittelualueen lounaispuolella on
vanhaan emalitehtaaseen toteutettu asuinrakennus, uudehko asuinrakennus ja autokatos seka rantaan
sijoittuva reitti ymparoivine viheralueineen. Pikisaarentien pohjoispuolella on tontin 19 kohdalla uudehkoja
asuinrakennuksia. Pikisaaresta paasee siltaa pitkin kavellen ja pyoralla n. 700 m:n etdisyydella sijaitsevaan
Oulun kaupungin keskustaan seka Hietasaareen ja Raatinsaareen. Autolla Pikisaareen paasee Raatinsaaren
kautta.

y 8 227 SRS B &
Kuva 2 Ortoilmakuva (Oulu 2024). Suunnittelualueen likimaardinen rajaus on lisatty kuvaan keltaisella viivalla.

Suunnitteluun vaikuttavat lahtotiedot ja laadittavat selvitykset

Kaavamuutostydssa otetaan huomioon suunnittelualuetta koskevat strategiat, paatdkset, kaavat, selvitykset
ja suunnitelmat. Lisaksi kaavamuutosty6ta varten tehdaan tarvittavat selvitykset ja suunnitelmat suunnittelun
edetessa. Kaavamuutostyon yhteydessa tehdaan mm. rakennushistoriaselvitys, arkeologinen koekaivaus,
maisemaselvitys, luontoselvitys, maaperaselvitys (mm. rakennettavuus, happamat sulfaattimaat, maaperan
pilaantuneisuus), hulevesiselvitys, liikenneselvitys, viitesuunnitelmat, viherkerrointarkastelu ja
lumitilatarkastelu.

Oulun kaupunkistrategian 2030 (kv 29.4.2024 §35) tavoitteita ovat mm. kaupungin hiilineutraalius vuonna
2035, kaupungin kestava kasvaminen, kestavan kaupunkirakenteen, liikkkumisen ja rakentamisen
edistaminen, kaupunkirakenteen tiivistaminen, asumisen mahdollisuuksien tarjoaminen urbaanissa
ymparistossa seka luonnon, viheralueiden ja -reitistdjen saavutettavuuden edistéaminen.
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Uuden Oulun yleiskaavassa 2030 (kv 18.4.2016 §25, lainvoimainen 23.5.2019) tontti 19 on merkitty osaksi
pientalovaltaista asuntoaluetta (AP), joka varataan asuinpientaloille, kuten erillispientaloille, kytketyille
pientaloille, rivitaloille ja pienkerrostaloille. Alueelle saa lisaksi sijoittaa ymparistohairioita aiheuttamattomia
palvelu- ja tydpaikkatoimintoja. Pikisaarentie on merkitty osaksi kevyen liikenteen paareittia. Suunnittelualue
kuuluu kulttuuriymparistdon vaalimisen kannalta valtakunnallisesti tarkeaan alueeseen (Oulujoen
suistoalueen historiallinen kokonaisuus) seka rakennusperinnén, kulttuuriympariston ja kaupunkikuvan
kannalta paikallisesti arvokkaaseen alueeseen (Oulujoen suisto). Lisaksi suunnittelualueeseen kohdistuu
Oulujoen suiston kaupunkipuisto -merkinta. Alueen suunnittelussa ja kdytdssa on turvattava alueen
ominaisluonteen ja erityispiirteiden seka kulttuuriperintd- ja maisema-arvojen sailyminen. Alueella oleva
rakennustaiteellisesti tai kulttuurihistoriallisesti arvokas rakennuskanta on tarkoitus sailyttaa.

Voimassa olevassa asemakaavassa (AAM1077, kv 12.11.1984, YM 14.5.1985) tontti 19 on osoitettu
asuinpientalojen korttelialueeksi (AP), jolla ymparisto sailytetaan (/s); kaavassa ei ole tarkempia rakennusten
suojelua koskevia merkintdja. Tontin vanhoille rakennuksille on osoitettu rakennusoikeutta yhteensa 1 090
k-m?. Lisaksi toteuttamattomalle asuntolarakennukselle on osoitettu rakennusoikeutta 2 200 k-m?. Tontin
rakentaminen saa rakennusalasta riippuen olla enintdan yksi- tai kaksikerroksista. Tontin autopaikkamaarays
koskee vain asuntolarakentamista; pyorapysakointia ei ole otettu asemakaavassa huomioon.
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Kuva 3 Vasemmalla ote asemakaavayhdistelmasta. Oikealla ylinna ote Uuden Oulun yleiskaavakartasta 1 ja alinna ote
yleiskaavakartasta 2. Suunnittelualueen likimaarainen sijainti on lisatty karttaotteisiin punaisella viivalla tai keltaisella
ympyralla.

Oulun viheralueverkosto ja luonnon monimuotoisuus -selvityksessa (VILMO, Oulu 2014) Pikisaari on
merkitty osaksi ydinviheraluetta ja keskuspuistoa. Saaren pohjoisosa on merkitty virkistysalueeksi ja etelaosa
rakennetuksi alueeksi. Saaren halki on merkitty oleva virkistysyhteys viheralueella. Oulujoen ja suiston alue
on mm. maisemallisesti ja kulttuurisesti arvokas, merkittava ja monipuolinen virkistysalue, joka toimii
visuaalisena ja maisemarakenteellisena solmukohtana. Suistoalueen vesisto toimii ekologisena yhteytena.

Oulun suistoalueen keskeiset luontoarvot -koosteraportissa (Ramboll Finland Oy 2018) alueen todetaan
olevan maakunnallisesti arvokasta maisema-aluetta, jonka merkitys seka kaupunkikuvan etta
kaupunkirakenteen kannalta on huomattava. Luonnoltaan monipuolisena suisto muodostaa Oulun
viheraluejarjestelman ydinalueen, ja keskeisen sijaintinsa vuoksi alueella on erityisen suuri merkitys
kaupunkilaisten virkistys- ja ulkoilukohteena. Suistoalueen monipuolisuuden sailyttaminen edellyttaa
rakennettujen ja hoidettujen seka luonnonmukaisten ja luonnontilaisten ranta-alueiden vaihtelua.
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Suistoalueen maankayton kehittaminen edellyttaa yksityiskohtaisempien luontoselvitysten laadintaa;
kehittamisessa on huomioitava erityisesti Natura-alueet ja lietetattaren kasvuymparistot.

Suistokaupunkivisio (Oulu 2019) on strateginen suunnitelma, jonka periaatteilla ohjataan suistoalueen
maankayttda ja kehittymista. Strategisten paatavoitteiden mukaisten kehittamisen painopistealueiden
perusteella mm. suiston monipuoliset arvot sovitetaan yhteen ja uutta kaupunkia luodaan kestavilla
ratkaisuilla, kaikelta kaupunkikehittamiselta edellytetdan korkeaa laatua, rakennettua arvokasta
kulttuuriymparistda seka uniikkia maisema- ja kaupunkikuvaa kunnioitetaan, vesipeilien ja luontoarvojen
sailymista edistetaan ja rantoja kehitetaan esteettomina kokoontumisen ja virkistaytymisen paikkoina.
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Kuva 4 Vasemmalla ote Oulun viheralueverkosto ja luonnon monimuotoisuus seIV|tyksen viheralueverkostosta ja
oikealla ote luonnon ja maiseman suosituksista maankaytolle (VILMO, kartat 2.1 ja 2.5, Oulu 2014)

Suunnittelun tavoitteet

Asemakaavan muutostyd osoitteessa Pikisaarentie 5 ja 7 on kaynnistynyt tontin 19 vuokraoikeuden haltijan
hakemuksesta. Hakijana toimivan Sivakka-yhtyma Oy:n tarkoituksena on edistaa Pikisaaren vuokra-asumisen
olosuhteita, tukea historiallisten rakennusten ylla- ja kunnossapitoa seka vaalia rakennettua
kulttuuriymparistda. Tavoitteena on kayttaa toteuttamattomaksi ja Koulutuskuntayhtyma OSAO:n Pikisaaren
yksikén toiminnan lopettamisen myo6ta tarpeettomaksi jaaneen asuntolarakennuksen rakennusoikeutta
uuteen vuokra-asumiseen. Tavoitteena on myds rakennusten kaukolampdverkkoon liittdminen,
lammadnjakokeskuksen toteuttaminen ja pyorapaikoituksen parantaminen.

Vaikutusten arviointi

Kaavamuutoksen laatimisen yhteydessa arvioidaan vaikutukset, joita kaavamuutoksen mukainen
toteuttaminen voi aiheuttaa suunnittelualueella ja sen [ahiymparistdssa. Suunnittelutydn aikana arvioidaan
vaikutuksia mm. kaupunkirakenteeseen, rakennettuun ymparisté6n, maisemaan, kaupunkikuvaan,
kulttuuriperintédn, luontoon, liikkenteeseen ja kestavien liikkumismuotojen edistamiseen, yhdyskunta- ja
energiatalouteen, kestavaan kehitykseen ja energiatehokkuuteen seka ihmisten elinoloihin ja
elinymparistéon. Vaikutusten arvioinnin tekee kaavoittaja yhteistydssa eri asiantuntijoiden kanssa. Arviot
vaikutuksista liitetaan asemakaavan selostukseen.

Osallistuminen

Kaavatyota ohjaa tyota varten perustettu ohjausryhma, jossa on edustajat kaavoituksesta, kadut- ja liikenne
-yksikdsta, maa ja mittaus -yksikostd, rakennusvalvonnasta, Oulun seudun ymparistétoimi -liikelaitoksesta,
Oulun museo- ja tiedekeskuksesta (ent. Pohjois-Pohjanmaan museo), Oulun Energia Sahkoverkko Oy:sta,
Oulun Energia Oy:n lampodpalveluista (kaukolamp®) ja Sivakka-yhtyma Oy:sta. Kaavamuutoksen hakija
laadituttaa kaavatyota varten tarvittavat selvitykset ja suunnitelmat konsulteilla.
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Osalliset

Alueidenkayttolain 62 §:n mukaan kaavan osallisia ovat lahialueen maanomistajat ja ne, joiden asumiseen,
tydntekoon tai muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa seka viranomaiset ja yhteisot, joiden
toimialaa suunnittelussa kasitellaan. Osallisilla ja kuntalaisilla on mahdollisuus osallistua kaavan
valmisteluun, arvioida kaavoituksen vaikutuksia ja lausua kirjallisesti tai suullisesti mielipiteensa asiasta.

Viranomaisten ja yhteisojen osalta osallisia téssa kaavatyossa ovat mm.:

Oulun seudun ymparistdtoimi
Oulun Vesi -liikelaitos

Oulun Energia Sahkoverkko Oy
Oulun Energia Oy, lampdpalvelut
Kiertokaari Oy
Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus
Pohjois-Pohjanmaan liitto

Oulun museo- ja tiedekeskus (ent. Pohjois-
Pohjanmaan museo)
Pohjois-Pohjanmaan pelastuslaitos
DNA Oyj

Elisa Oyj

Telia Finland Oyj;j

Oulunseudun Laajakaista

Suomen Yhteisverkko Oy

Digita Oy

Telia Towers Finland Oy
Konsernipalvelut / yhteisdtoiminta
Vanha Pikisaari ry

Oulun Urban Culture ry

Tuiran asukasyhdistys ry
Hietasaaren-Toppilansaaren asukasyhdistys ry
Oulun ydinkeskustan asukasyhdistys ry

Oulun nuorisovaltuusto ONE

Nuorten osallisuusryhma OKeVa

Oulun kaupungin vanhusneuvosto

Oulun kaupungin vammaisneuvosto

Suomen luonnonsuojeluliiton Pohjois-
Pohjanmaan piiri ry

Suomen luonnonsuojeluliiton Oulun yhdistys ry
Pohjois-Pohjanmaan lintutieteellinen yhdistys
(PPLY)

Yhdyskuntasuunnittelun seura ry

Oulun polkupydrailijat ry

Oulun Kauppakamarin rakennusalan valiokunta
Rakennusteollisuus RT Oulun aluetoimisto
Oulun Yrittajat ry

Pohjois-Pohjanmaan yrittajat

e Kulttuurisaari ry

Vuorovaikutus

Kaavatyon eteneminen ja vuorovaikutusmahdollisuudet tyon eri vaiheissa on kuvattu taman osallistumis- ja
arviointisuunnitelman sivulla 6.

Oulun kaupungin sahkéinen ilmoitustaulu on osoitteessa

https://asiakirjat.ouka.fi/ktwebscr/kuullist tweb.htm. Kaavatyota koskeva aineisto on esilld kaupungin
verkkosivulla osoitteessa https://www.ouka.fi/suunnitelmat-ja-kaavahankkeet. Kuulutukset julkaistaan
kaupungin verkkosivulla osoitteessa www.ouka.fi/kuulutukset. Tarvittaessa lisatietoja saa kaavatyon
yhteyshenkildilta, joiden yhteystiedot on kerrottu taman sivun alalaidassa.

Kirjalliset mielipiteet osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta seka asemakaavan valmisteluaineistosta ja
kirjalliset muistutukset kaavaehdotuksesta toimitetaan postitse osoitteeseen: Kirjaamo, PL 71, 90015 Oulun
kaupunki (kdyntiosoite: Kansankatu 55 A) tai sahkopostitse osoitteeseen: kirjaamo@ouka.fi. Palautteessa
on mainittava taman kaavatyon diaarinumero: OUKA/6177/2020.

Palautteeseen annetut vastineet ja tieto yhdyskuntalautakunnan paatoksesta hyvaksya palautteeseen annetut
vastineet toimitetaan niille, jotka ovat ilmoittaneet osoitteensa kirjallisen mielipiteen tai muistutuksen
esittamisen yhteydessa.

Lisatietoja:
Yhdyskunta- ja ymparistopalvelut, kaavoitus (kdyntiosoite: Ymparistotalo, Solistinkatu 2, Oulu)

Kaavoitusarkkitehti Suvi Korpinen, puh. 050 379 3437, sahkdposti muotoa: etunimi.sukunimi@ouka.fi

Kaavoitusassistentti Outi Colliander, puh. 040 664 2838, sahkodposti muotoa: etunimi.sukunimi@ouka.fi
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Kaavatyon vaiheet ja osallistumismahdollisuudet

Kdynnistysvaihe (osallistumis- ja arviointisuunnitelma)

Sivakka-yhtyma Oy on jattanyt kaupungin omistaman tontin 19 asemakaavan muuttamista koskevan
hakemuksen kesalla 2020. Kaavatyo on kdynnistetty lahtokohtien selvittamisella ja selvitysten laatimisella.
Kaavatyon alkuvaiheessa on laadittu tama osallistumis- ja arviointisuunnitelma, jota on tadydennetty
suunnittelutyon aikana.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on pidetty nahtavilla neljan viikon ajan syksylla 2021. Tyon
kaynnistymisesta, nahtavillaolosta ja mahdollisuudesta mielipiteen esittamiseen on tiedotettu kaupungin
verkkosivulla, lehti-ilmoituksella Kalevassa ja kirjeilla. Viranomaisia ja yhteisdja on tiedotettu sahkdpostitse.

Osallisilla on ollut mahdollisuus antaa kirjallinen mielipiteensa nahtavilldoloaikana.

Valmisteluvaihe (kaavaluonnos)

Suunnittelutyd etenee kaavaluonnoksen laatimiseen, jossa kaynnistysvaiheessa saatu palaute otetaan
mahdollisuuksien mukaan huomioon. Kaavaluonnos valmistellaan hakijan konsulttien laatimien selvitysten ja
viitesuunnitelmien pohjalta. Kdynnistysvaiheessa saatuun palautteeseen annetut vastineet toimitetaan
valmisteluvaiheessa niille, jotka ovat ilmoittaneet osoitteensa kdynnistysvaiheen mielipiteen esittamisen
yhteydessa. Vastineet toimitetaan sen jalkeen, kun yhdyskuntalautakunta on ne hyvaksynyt.

Tavoitteena on, ettd kaavamuutoksen valmisteluaineisto pidetaan nahtavilla seitseman viikon ajan
vuodenvaihteessa 2025-2026. Nahtavilldolosta ja mahdollisuudesta mielipiteen esittdmiseen tiedotetaan
kaupungin verkkosivulla, lehti-ilmoituksella Kalevassa ja kirjeilla. Viranomaisia ja yhteisdja tiedotetaan
sahkopostitse.

Kaavatyota koskeva tiedotus- ja keskustelutilaisuus jarjestetdgan kaavaluonnoksen nahtavillaoloaikana. Osallisilla
on mahdollisuus antaa kirjallinen mielipiteensa nahtavillaoloaikana.

Ehdotusvaihe (kaavaehdotus)

Suunnittelutyd etenee kaavaehdotuksen laatimiseen, jossa valmisteluvaiheessa saatu palaute otetaan
mahdollisuuksien mukaan huomioon. Valmisteluvaiheessa saatuun palautteeseen annetut vastineet toimitetaan
ehdotusvaiheessa niille, jotka ovat ilmoittaneet osoitteensa valmisteluvaiheen mielipiteen esittamisen
yhteydessa. Vastineet toimitetaan sen jalkeen, kun yhdyskuntalautakunta on ne hyvaksynyt.

Tavoitteena on, ettd kaavaehdotus asetetaan nahtaville 30 paivan ajaksi kevaalla 2026. Nahtavillaolosta ja
mahdollisuudesta muistutuksen esittamiseen tiedotetaan kaupungin verkkosivulla ja lehti-ilmoituksella
Kalevassa. Lisaksi nahtavillaolosta tiedotetaan kirjeilla niita kaavamuutosalueen maanomistajia ja —haltijoita,
joiden kotikunta ei ole Oulu. Viranomaisia ja yhteisoja tiedotetaan sahkopostitse.

Kaavatyota koskeva tiedotus- ja keskustelutilaisuus jarjestetdan kaavaehdotuksen nahtavillaoloaikana. Osallisilla
on mahdollisuus antaa kirjallinen muistutuksensa nahtavillaoloaikana.

Hyvaksymisvaihe
Asemakaava viimeistellaan, ja siina otetaan huomioon ehdotusvaiheessa saatu palaute. Ehdotusvaiheessa
saatuun palautteeseen annetut vastineet toimitetaan hyvaksymisvaiheessa niille, jotka ovat ilmoittaneet

osoitteensa muistutuksen esittamisen yhteydessa. Vastineet toimitetaan sen jalkeen, kun yhdyskuntalautakunta
on ne hyvaksynyt.

Tavoitteena on, ettd asemakaava hyvaksytaan kaupunginvaltuustossa kevaalla 2026. Asemakaavan
hyvaksymisesta lahetetaan tieto niille, jotka ovat sita kirjallisesti pyytéaneet kaavaehdotuksen
nahtavilldaoloaikana (maankaytto- ja rakennusasetus 94 §). Hyvaksymista koskevasta paatoksesta voi valittaa
hallinto-oikeuteen (maankaytto- ja rakennuslaki 191 §, muuttunut 1.1.2025 alueidenkayttolaiksi). Hallinto-
oikeuden paatoksesta voi valittaa, mikali korkein hallinto-oikeus myontaa valitusluvan.

Asemakaavan voimaantulosta kuulutetaan kaupungin verkkosivulla valitusajan paatyttya.
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Pikisaarentie 5 ja7, asemakaavan muutos

Kaavatunnus 564-2480, Diaarinumero OUKA/6177/2020

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman palaute ja vastineet

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma oli nahtavilla 10.9. — 11.10.2021 kirjallisen palautteen antamista
varten. Nahtavilldolon aikana saatiin kolme lausuntoa ja kaksi mielipidettd. Nahtavillaolon jalkeen
saatiin viela yksi Sivakka Oy:n hallitukselle ja yhdyskuntalautakunnalle osoitettu kirje, joka on Oulun
kaupungin osalta kasitelty samalla tavalla kuin nahtavillaolon aikana saatu palaute.

Lausunnot saatiin Telia Finland Oyj:lta seka Pohjois-Pohjanmaan museolta erikseen arkeologisen
kulttuuriperinndn ja rakennetun kulttuuriympariston osalta. Mielipiteet ja kirje saatiin Vanha
Pikisaari ry:lta ja yksityishenkil6ilta.

Saatu palaute koski mm. Pikisaaren valtakunnallisesti ja maakunnallisesti arvokasta rakennettua
kulttuuriymparistoa ja arkeologista kulttuuriperintda, Pikisaaren historiaa, pienimittakaavaisuutta ja
miljoota, Pikisaaren kulttuuri-, pienyrittajyys- ja kasityoldistoimintaa, Pikisaaren matkailun ja
ulkoilukayton houkuttelevuutta, Pikisaaren liikenneyhteyksien kehittamista, Pikisaaren suojelemista,
kehittamista ja uudisrakentamista, Pikisaaren vuokra- ja omistusasumisen kehittamistd, vuokra-
asumisen maarad, sijaintia ja hinnoittelua, Pikisaaren asumisviihtyisyyttd, Valimokadun nakymaa,
suistomaiseman nakyvyytta kadulta ja tontilta, puutalokorttelimiljoon suojelemista ja tontin
vanhojen rakennusten suojelumerkintdja, korttelialueen valjyytta ja piha-alueiden riittavyytta,
korttelialueen vehreytta ja puuston ja pensaiden sailyttamista, uudisrakentamisen sovittamista
maastoon, pilaantuneen maan puhdistamista, tontin tdydennysrakentamista, rakennusoikeutta ja
kellarirakentamista, yhteistilojen toteuttamista ja yhteisollisyyden vahvistamista, tontin
autopaikoitusta, tietoliikennekaapeleita, osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa,
kaavamuutoshankkeen tavoitteita, laadittavien selvitysten laajuutta, vaihtoehtoisia tontinkaytén
ratkaisuja, vaikutusten arviointia, kaavamuutostyéhon osallistumisen mahdollisuuksia,
kaavamuutostydn vaiheista tiedottamista seka tiedotus- ja keskustelutilaisuuden ajankohtaa.

Saadun palautteen perusteella kaavamuutostyon vuorovaikutusta lisataan. Toinen yleinen tiedotus-
ja keskustelutilaisuus tullaan kaupungin toimesta jarjestamaan kaavaehdotuksen
nahtavilldaoloaikana; maininta tilaisuuden jarjestamisesta lisataan osallistumis- ja
arviointisuunnitelmaan. Kaavamuutostyon yhteydessa tehtavien selvitysten sanamuotoa
tasmennetaan osallistumis- ja arviointisuunnitelmaan. Saatu palaute ei aiheuttanut muita
muutostarpeita osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa eika tontinkayton tai asemakaavan
muutoksen suunnittelussa.

Kaavatyohon nimetty ohjausryhma on osaltaan hyvaksynyt osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta
saatuun palautteeseen laaditut vastineet kokouksessaan 6.9.2024.
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Lausunnot

1. Telia Finland Oyj (22.9.2021):

2 (16)

Telia Finland Oyj:lld ei ole huomauttamista 564-2480 Pikisaaren kaupunginosan
korttelin 6 tonttia 19 (Pikisaarentie 5-7) koskevaan asemakaavan muutokseen.

Alueella on Telia Finland Oyj:n tietolitkennekaapeleita, joiden olemassaolo tarvitsee
alueella toimijoiden tiedostaa ja huolehtia niiden riittdvdstd suojauksesta. Mikali
kaapeleita joudutaan siirtdmddn pitdd siirron tarvitsijan olla hyvissd ajoin yhteydessd
Teliaan ja tilata ao. siirto. Siirrot ovat maksullisia (Maankdyttd- ja Rakennuslaki 898).

Lisdtietoja asiasta antaa: production-desk @teliacompany.com

Kaavoituksen vastine:

Tieto toimitetaan asemakaavamuutoksen hakijalle rakennushankkeen suunnittelussa

huomioon otettavaksi. Lausunto ei aiheuta muutostarvetta osallistumis- ja

arviointisuunnitelmassa eika tontinkdyton tai asemakaavan muutoksen suunnittelussa.

2. Pohjois-Pohjanmaan museo, arkeologinen kulttuuriperinto (8.10.2021)

Oulun kaupungissa on tullut ndhtéville Pikisaaren kaupungin osan korttelin 6 tonttia 19

(Pikisaarentie 5-7) koskeva asemakaavan muutoksen osallistumis- ja

arviointisuunnitelma (564-2480). Tdmd museon lausunto koskee arkeologista

kulttuuriperintdd

Sivakka-yhtymd Oy:n aloitteesta kéynnistyneen kaavamuutoksen tavoitteena on lisctd
asuinrakentamista nykyisen kunnallistekniikan ja keskustan palvelujen ldheisyydessd.
Tontille on tarkoitus toteuttaa myds asukkaiden yhteiskéyttotiloja. Alueella olevien

vanhojen rakennusten suojelumerkinndt on tarkoitus pdivittdd.

Asemakaavan muutosalue (5166 m? sijaitsee Oulun vanhimman kaupunkia

lueen

(Oulun vanha asemakaava-alue, muinaisjadnnoéstunnus 1000006102) vilittdmdssd

ldheisyydessd Oulujoen suistossa olevalla Pikisaarella, missé on ollut varhais

ta teollista

toimintaa jo 1600-luvulta ldhtien. Pikisaareen pohjoisrannalla sijaitseva ja kaavassa
muinaisjddnnoskohteena merkittyyn pikipolttimoon (1000012453) liittyvd, vuoden 1763
kartassa osoitettu varsinainen ruukkialue on sijainnut vdlittdmdsti hankealuetta

kolllisessa rajaavan Pikisaarentien vastakkaisella puolella.

Pohjois-Pohjanmaan museon asiasta 3.6.2021 antaman ennakkolausunnon

edellyttdmadt ja OAS:ssa/laadittavat selvitykset mainitut arkeologiset koetutkimukset
alueella on toteutettu syksylld 2021. Hankkeen mahdolliset vaikutukset arkeologiseen

kulttuuriperintéén ovat arvioitavissa vasta tutkimusraportin valmistuttua.
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Museolla ei ole huomautettavaa osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta arkeologisen
kulttuuriperinnén osalta.

Kaavoituksen vastine:

Arkeologisista koekaivauksista laadittavan tutkimusraportin tulokset seka Pohjois-
Pohjanmaan museon jatkolausunnossaan raportin pohjalta esittama arvio hankkeen
vaikutuksista arkeologiseen kulttuuriperintddn otetaan huomioon rakennushankkeen
suunnittelussa ja kaavamuutostydssa. Lausunto ei aiheuta muutostarvetta
osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa eika tontinkayton tai asemakaavan muutoksen
suunnittelussa.

3. Pohjois-Pohjanmaan museo, rakennettu kulttuuriymparisto (11.10.2021):

Oulun kaupungissa on tullut ndhtdville Pikisaaren kaupungin osassa, korttelissa 6,
tontti 19, osoitteessa Pikisaarentie 5-7 koskeva asemakaavan muutoksen osallistumis-
Jja arviointisuunnitelma (564-2480). Tontin suunnitteluala on n. 5000 m? joka rajautuu
Pikisaarentiehen, rantaan laskeutuviin Pikikatuun ja kapeaan Valimokatuun.
Kaavamuutoshanke on kdynnistynyt Sivakka-yhtymdn Oy aloitteesta kaupungin
omistamalla ja vuokraamalla maalla. Nykyisessd asemakaavassa mm. OSAO:lle
opiskelijoille osoitettuun asuntolan kdyttdmdtontd rakennusoikeutta on tarkoitus
kdyttdd uuteen vuokra-asumiseen ja samalla tdydennetddn vuokra-asuntotarjontaa
ympdristoonsd sopivalla rakentamisella. Tontin 19 neljdssé vanhassa
asuinrakennuksessa on vuokra-asuntoja sekd kdytdssd oleva liiketila. Tontilla on myés
vanhojen talousrakennusten rivi Valimokadun varressa sekd kaksi uudehkoa
ptharakennusta keskialueella. Tontilla olevien vanhojen rakennusten suojelumerkinndt
on tarkoitus tarkistaa. Tdmd lausunto koskee rakennettua kulttuuriympdristda.

Pikisaari kuuluu osaksi valtakunnallisesti arvokasta rakennettua kulttuuriympdristod,
Oulujoen suiston historiallinen kokonaisuus (rky-2009- alue). Pikisaari on myos
arvotettu Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaavassa 2015 maakunnallisesti arvokkaaksi
rakennetuksi kulttuuriympdristoksi. Nykyisin voimassa olevassa asemakaavassa
(hyv.14.5.1985) tontti 9 on osoitettu AP/s -merkinndlld, asuinpientalojen korttelialue,
missd ympdristé sdilytetddn. Vanhoilla 1-2-kerroksilla puutaloilla on rakennusoikeutta
yhteensé 1030 m? + t60 m? ja pihan puolella oleva asuntolaosalle on osoitettu 2200 m?,
Jjohon on mahdollista rakentaa 2-kerroksisen rakennus. Lisdksi kaavassa on mddrdykset:
aks= asuntolan rakennusala ja Tap/10aks =1 autopaikka 10 asuntolapaikkaa kohden.

Pikisaaren historia ulottuu usean 100 vuoden taakse, Pikiruukin (1600-L ldntien), Oulun
konepajan (1800-1) sekd monen muun oululaisen teollisuuden alan historiaan. Myds
Pikisaaren tydntekijoiden asuntoja alkoi rakentua saarelle 1800-luvulla. Noina aikoina
saari on varsin karu ja puuton, kaupungista katsottuna saaren ndkymdda hallitsi
teollisuuden rakennukset ja piiput. Saareen saadun siltayhteyden ja teollisuuden
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hiipumisen myotd saari muuttui ajan myéta yksityisestd julkisemmaksi, yhd useampi
pthapiirin rakennus asumiseen ja taiteilijoiden tydhuoneiksi vanhoissa paja- ja
teollisuustiloissa. Muutoksia on tapahtunut, vanhempaa rakennuskantaa on
peruskorjattu, muutettu ja myds korvattu uudisrakennuksilla. Materiaalit rakennuksissa
ovat toistuneet tiilisistd puisiin korjattuihin asuinrakennuksiin. Tontin 19 rakennukset
ovat puurakenteisia (ajoittuvat v.1882-1925), naapurin asuinrakennukseksi muutettu
ent. emalitehdas (rv. 1900) on tiilirakenteinen. Pikisaaren vaiheita ja korttelin 6
rakennuksia on kuvattu laaditussa rakennushistoriaselvityksessd: Pikisaari TONTTI 19,
Pikisaarentie 5-7, Oulu; Arkkitehtitoimisto Jdrvinen & Kuorelahti Oy, 2020. Museo on
tutustunut RHS:een ja hyvéksynyt selvityksen sisallon.

Viimeisimpid alkuperdisyytensd sdilyttdnyt korttelin 6 tontti 19 sisdltdd ja ilmentdd
hyvin Pikisaaren alkuperdistd tyéldisyhdyskunnan henked. Viljéd, suojaisaa puustoa ja
rehevdd pihaa reunustaa pienimittakaavaisten puisten rakennusten kehd. Pikisaarentien
varren asuin- ja tyétilarakennusten rivi sekd rantaan pdin laskevan kapean
Valimokadun vanhat alkuperdiset, vaatimattomat pitharakennukset, joista osa on
rapistuneesta kunnostaan huolimatta varastokdytéssd. Valimokadun piharakennuksista
ylimpdnd oleva hirsirakennus on parhaimmassa kunnossa ja kdytdssd. Museo pitdd
tdrkednd vahvistaa miljéétd, myos Valimonkadun ainulaatuista ndkymdd paikallisena,
sdilyttdmisen arvoisena miljoén ominaispiirteend.

Jatkossa kaavamuutoksessa tulee tarkastella nykyistd rakennusoikeutta ldhtdkohtana
nykyiset pihapiirin rakennukset ja miljoéé. Tontille osoitettavaa kellarin rakentamista
tulee tarkastella kriittisesti. Hankkeen tavoitehan on muuttaa opiskelija-asunnot
normaaleiksi vuokra-asunnolksi, ei toistaa nykyistd asemakaava ja aikaisempia
tavoitteita. Kaavamuutoksessa tulee kiinnittdd huomiota tontin tdydennysrakentamisen
pienimuotoisuuteen, rakeisuuteen (rakeisuuskartta) sekd rakennusten réystds- ja
harjakorkeuteen sekd kattokaltevuuksiin kokonaisuutta eheyttdvalld tavalla. Myds
keskindinen mittakaava ja hierarkia olevien ja uusien osalta asuin- ja
talousrakennusten vadlillé tulee sdilyd. Arviointisuunnitelmassa on esitetty tontille
osoitettavia yhteistiloja, jollan mahdollisuus vahvistaa tontin asukkaiden
yhteisollisyyttd. Huomiota tulee kiinnittdd tdydennysrakentamisen sovittamiseen
maastoon; tontti laskee rantaan pdin olevasta pihatasosta reilut 6 m (tontin
korkeustarkastelu). Voimakas maapenkkojen muokkaaminen, tdyttdminen jdarkyttdisi
luonnon monimuotoisuutta ja vaikuttaisi negatiivisesti hiilinieluun. Tontin puustoa,
pensaita ja viheralueita tulee tukea ja viilttdd keinotekoisia ratkaisuja korttelin sisdlld.

Alun perin tontilla 19 on ollut kaksi erillisté pihapiirid, jotka ovat olleet neljdltd
sivuiltaan suojaisia. Kaavamuutoksessa asuntolan muutos normivuokra-asumiseen
vaikuttaa vdistdmdttd paikoitustilatarpeen lisddmiseen. Jotta piha-alueita sdilyisi
riittavdsti asukkaiden ulkotilojen kdyttdon - viihtyisyyden ylldpitdmiseen, museo pyytdd
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tarkastelemaan jatkossa paikoituksen sijoittamista myds Pikisaarenkadun varteen
tontille sijoitettavan paikoituksen lisGksi.

Vanhojen rakennusten suojelumerkintdjen osoittamiseen museo ottaa myéhemmin
kantaa. Nykyinen ympdiristod koskeva suojelumerkintd ei ole jatkossa riittévd. Pohjois-
Pohjanmaan museo ndkee tontin 19 tdydennysrakentamisen mahdollisena, mutta
ldhtbkohtana tulee huomioida alueen sdilyneisyys ja Pikisaareen asetettujen
kulttuuritavoitteiden saavuttamisen edelld esitetyin huomioin. Museolla ei ole muuta
huomautettavaa Pikisaarentie 5-7 asemakaavamuutoksen osallistumis- ja
arviointisuunnitelmasta rakennetun kulttuuriympdiriston osalta.

Kaavoituksen vastine:

Pikisaaren arvot on tunnistettu, ja rakennushankkeen ja kaavamuutostyon
lahtékohtana on tontin 19 uudisrakentamisen sovittaminen pienimittakaavaiseen ja
arvokkaaseen rakennettuun kulttuuriymparistdonsa. Kaavamuutostydn yhteydessa
suunnittelualueelle tullaan laatimaan kaavatyon ohjausryhmaan kuuluvien eri alojen
asiantuntijoiden edellyttamat selvitykset, joiden perusteella voidaan maarittaa
uudisrakentamisen ja kellarirakentamisen maara ja mahdollisuudet tontilla.

Tontin 19 autopaikkamaara tulee perustumaan kaupunginhallituksen hyvaksymaan
Oulun kaupungin pysakoéintinormiin; lisaksi kaavamuutostyon yhteydessa laaditaan
likenneselvitys tontilla jatkossa tarvittavan autopaikkamaaran maarittamiseksi. Tontin
autopaikkoja ei voida osoittaa kadun varteen, silla Oulun kaupungin kadut- ja liikenne
-yksikon liikennesuunnittelua koskevan kaytannon mukaisesti kaikki tontin toimintojen
edellyttamat auto- ja pydrapaikat tulee osoittaa ja toteuttaa tontille. Paikoitusalueiden
lisaksi tontille tulee jaada myds riittédvan suuruiset, viihtyisat piha-alueet.

Tontilla 19 olevien vanhojen asuinrakennusten suojelumerkinnat on tarkoitus paivittaa
suunnittelualueelta laaditun rakennushistoriaselvityksen pohjalta Oulun kaupungin
kaavoituksessa nykyisin kaytdssa olevia kaavamerkintdja ja -maarayksia kayttaen
yhteistydssa Pohjois-Pohjanmaan museon kanssa. Samalla on tarkoitus arvioida
Valimokadun varren vanhojen talousrakennusten rivin sailyttamis- ja
korjaamismahdollisuuksia uudiskayttoon.

Mielipiteet
1. Yksityishenkil6 (22.9.2021):

Olisin kiinnostunut seuraamaan Pikisaarentie 5 - 7 kaavamuutoshankkeen etenemistd
Jja saamaan siitd tiedotteita tulevaisuudessa jos mahdollista.
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Olen ollut Sivakan vuokralainen, asunut saaressa 1986-2004 ja nykyisin yritykseni on
Pikisaaressa. Kehitdn ... kulttuuritoimintaa ja palveluita tyétilavuokraustoiminnan ja
oman kdsitydyrittdjyyden kautta. Toimintamme pddmddrd on uusien mahdollisuuksien
ja verkostojen luominen sekd kulttuuria - kuten osaamista, viihtyvyyttd, ruumiin- ja
mielenterveyttd - edistévien palveluiden lisddminen. Tarkoitukseni on alleviivata, ettd
olen ammatiltani yrittdjd ja harrastukseltani vuokranantaja ja térkeintd minulle on
harrastuksenti ylldpitdminen yritystoiminnalla. En ole purkamista vastaan silkasta
muutosvastarinnasta enkd rakentamista vastaan, koska kasvava kaupunki tarvitsee
asuntoja, tyétiloja ja palveluita.

Pahoitteluni jo etukdteen kulttuurin ja arvojen toistuvaa kdyttod tekstissdni, mutta
laajempien kdsitteiden puuttuessa ne saavat toimittaa asiaani jota on jo muutenkin
hankala tiivistdd ja kuvailla. Lukija voi pelata tdssd samalla vaikka juomapelié
seuraavan muutaman kappaleen aikana:

Pikisaaren arvoa kulttuurihistoriallisena ympdristénd on nostanut viimeiset puoli
vuosisataa pddosin alueen koskemattomuus. Ennen 80-luvun puutalojen saneerausta
vuokra-asunnoiksi oli 50-luvulla kova into rakentaa liséd teollisuutta ja asuntoja
Pikisaareen. 60-luvulla Oulun kaupungin monumentaalikeskuksen asemakaavassa oli
suunnitelmissa puutalojen hdvittdminen ja vield 70-luvulla osa Pikisaaren 100 vuotiaita
puutaloja ehdittiin purkaa. Kaupunki on osittain onnistunut suojelemaan Pikisaaren
miljoétd, mutta suurin osa tyostd on alueen asukkaiden ansiota jotka ovat vastustaneet
alueen tarpeetonta kehittdmistd.

Kun alue on viimein viihtyisd, orgaanisesti ja kulttuurillisesti rikkaaksi kasvanut
ympdristé jonka infrastruktuuriin on jo investoitu, sinne luonnollisesti halutaan
(nvestoida lisdd. Viihtyisyydestd vastanneet kulttuuritoimijat ja muu tyévdki
valitettavasti suodattuu vdéhitellen alueelta varakkaamman keskiluokan
asuinaluetoiveiden ja heiddn korkeamman vuokranmaksukyvyn alta. Pikisaaresta
muovautuisi helposti yksityinen luksus-lihio jossa lenkkeilijét ohjataan vauhdilla
helppoja liikennevdylid pitkin saaren [Gpi, eikd esimerkiksi eksymddn rantakiville
puhaltamaan kaupungin litkennepdlyd sekd kiirettd.

Saaren viimeisin kiinteistérakentaminen on luonut suljettuja, yksityisid keskittymid
muutoin puistottuneeseen ja helposti ldhestyttdvddn ympdristoon. Uudisrakentamisen
hydty on ollut siis taloudellista kiinteistdjen rakennuttajille ja asukkaille. Vuokra- ja
omistusasumisen kehittdminen on tuonut saarelle, matkailulle, saaren asukkaille ja
kaupunkilaisille olemattoman lisGarvon. Liikenneyhteyksien kehittdminen vuorostaan
nosti autoliikenteen mddirdd, vauhtia ja metelié miké luonnollisesti loi myGs
turvattomuutta. Padllystetty Pikisaarentie tulee olemaan aina niin tdynnd kuin sité
levennetdicin ja kasvava litkenne on johtanut jopa liikkenneonnettomuudesta
aiheutuneeseen asukkaan kuolemaan.
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Olen seurannut saaren védjddmdtontd gentrifikaatiota neljd vuosikymmentd ja siihen
kokemukseen perustuen néen edessd vain kaksi lopputulemaa:

1. Rakentaminen lisdd alueen kulttuurillista arvoa ja on lyhyelld aikavalillé
todenndkdisesti taloudellisesti kannattamatonta.

- Pikisaarta voisi kehittdd suojelualueena johon voisi pelastaa puurakennuksia ja
rekonstruoida historiallista milj6étd. Saaren asuinalue voisi olla puurakentamisen
opiskelun, kannattavuuden tutkimisen ja kokeilun keskus. Alueen museollinen arvo voisi
antaa innoitusta ja esimerkkid moneen projektiin puurakentamisen ja kestdvdn
kehityksen yleistyessd maailmalla ongelmallisen elementtirakentamisen sijaan. (huomio
kannattavuudesta: Kulttuuritoiminnan kannattavuus ei ole laskettavissa suoraan, vaan
vdlillisend arvona ja vaikutuksena ympdiristoén jolloin se ei ole verrattavissa
kiinteistosijoittamiseen.)

2. Rakentaminen laskee alueen kulttuurillista arvoa pitkdlld aikavililld ja on
todenndkoisesti taloudellisesti kannattavaa.

- Nykyinen malli jossa tuotetaan kohtuu edullisesti, kohtuu arvokkaita asuntoja jotka
vuokrataan maksimoidulla voitolla lisdé alueen arvon nousua joka johtaa vdistamdittd
my®6s vanhan asuntokannan vuokrien nousuun. Tdmd suunta el paranna yleensd
voittoatavoittelemattomien yhteisjen, kulttuuritoimijoiden tai pienyrittdjien sekd
kdsityoldisten mahdollisuuksiin toimia alueella.

Molemmissa skenaarioissa kuitenkin monta yksittéistd muuttujaa, kuten se ettd
asuntojen ja asumisen houkuttelevuus laskee sijainnin viehdttdvyyden heiketessd ja
voittoa tavoitteleva vuokraustoiminta kdrsii kun saari muuttuu lGhiémdisemmodksi.
Litalla museoinnilla, sddtelylld ja suojelulla taas voi olla omat negatiiviset seuraukset
Jotka ovat tyypillisesti taloudellisia ja byrokratian vuoksi jéykistévid.

Saaressa on myonnetty rakennusoikeuksia kulttuuritoimintaa edesauttavilla kriteereilld,
mutta toistaiseksi timd pakotettu kulttuuritoiminta on tuottanut ldhinnd pihajuhlia ja
tapahtumia asukkaiden omille lapsille. Témd on tietenkin mukava asia, mutta kertoo
paljon pakotteiden luomasta kompromissista joka ei vaikuta saaren jo olemassa
olevaan arvoon ja viehdtykseen mikd alueesta tekee niin térkedn

kaupunkilaisille< https.//www.munoulu.fi/artikkeli/-/id/oulun-matkailuneuvonta-loysi-
kaupunkilaisten-ylpeydenaiheet >.

Uudisrakentamista joudutaan toteuttamaan milj6dn ehdoilla jolloin rakentaminen on
kalliimpaa ja johtaa vuokrien nousuun. Korkeampaa vuokraa voidaan myos perustella
kiinteistojen sijainnilla ja tyypillisend, edullisena arvon nostajana kdytetdcdn usein
merindkoéalaa (Oulun tapauksessa tehdasndik6alaa) mikd johtaa rantojen
maisemointiin, mikd luo suojattomampaa "yksityistettyd ja oikeutettua" rantaviivaa
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Joka taas vaikuttaa suoraan miljo6n monimuotoisuuteen ja viihtyvyyteen jokamiehen

puistona.

Kompromissit myos usein tuottavat lopputuloksen missd asunnot eivdt istu ympdristoon

hyvin eikd huonosti. Lisdarvoa asunnoilla ei ole kuin omistajalle joka saisi

vuokratulonsa kasvavassa Oulussa ldhes mistd tahansa muusta kasvukeskuksesta
edullisemmin ja vdhemmdillé vaivalla kuin Pikisaaresta missé hankkeen vireillepanokin

Jo edellyttdd arkeologisia kaivauksia.

Kun asemakaavan muutoksen osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa lukee, siitd kéy

hyvin selvdksi mité ajan takaa. Suistokaupunkivisio - jota Sivakkakin joutuu
noudattamaan - pyrkii ottamaan huomioon alueen monimuotoisuuden

kaupunkikuvasta luontoarvoihin, jolloin ldhtdkohta uudisrakentamisen tarpeesta
Pikisaareen on vdhintddnkin kyseenalainen koska se perustuu jokatapauksessa

ainoastaan vuokratoiminnan asettamiin pdadmaddriin (kuten kuuluukin).

Alueella minké koskemattomuutta seuraa koko kaupunki, saaressa minkd ekosysteemin
viehdttévyys on nimenomaan minimaalisen rakentamisen, ldhinnd entiséivén
kunnostamisen ja spontaanin kulttuurieldmdn ansiota, en oikein ymmdirrd miksi
Sivakka haluaa ottaa ndin ison taloudellisen ja maineellisen riskin ldhtiessddn

kaavoittamaan asuntoja Pikisaareen.

Haluan lopuksi esittdd yksinkertaisen kysymyksen vdritettynd runollisella kuvaelmalla:

Minkd takia sinusta Pikisaareen tullaan vithtymddn nyt ja minkd takia Pikisaareen

tullaan viihtymddn 50 vuoden pddista?

Koska se mitd itse nden - milld on mitddn arvoa - on ollut saaressa jo 50-100 vuotta:
Puutalokortteleiden ja kapeiden kujien lisdksi naapurin duunarit ja kalastajat,
kivikkoiset ja mutaiset rannat joita saaren asukkaat kéyvdt siivoamassa ajelehtivista
roskista, lahot vajat ja soutuveneet rannassa, poikkitaiteelliset tuottajat jotka jdrjestdvdt
kummallisia tapahtumia, huolittelemattomat niityt eiké kenenkddn pihat joilla saa
etdisyyttd ndkemddnsd, komeaan puutaloriviin, kuoppaiset rantatiet ja polut joiden
pinnanmuodot jalat muistavat ikuisesti ja ennen kaikkea nuo tunteita herdttdvdt
ystédvdani, tuulilta ja merenkdynnin eroosiolta suojaavat puut ja risukot jotka roskaavat,
varjostavat, kahisevat, kaatuilevat ja peittdvdt ndkdalan meistd ihmisistd paskaakaan

vialittamadittad.

Kaavoituksen vastine:

Tontin 19 kaavamuutostydsta tiedotetaan tavanomaista laajemmin. Kaikkia

Pikisaaren

asukkaita ja toimijoita on tiedotettu erikseen kaavamuutostyon kdynnistymisesta.
Myds kaavaluonnoksen nadhtavillaolosta tullaan tiedottamaan erikseen kaikkia
Pikisaaren asukkaita ja toimijoita. Eri vaiheiden nahtavilldoloista tiedotetaan myos

kaupungin verkkosivulla ja sanomalehti Kalevassa.
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Jo rakennettujen alueiden eheyttamista, tiivistamista, tdydennysrakentamista ja
monipuolisuutta koskevia linjauksia on esitetty mm. Uuden Oulun yleiskaavassa
(2016), Oulun kaupunkistrategiassa 2030 (Oulu 2024) ja sita edeltaneissa
kaupunkistrategioissa, Oulun kaupungin ymparistéohjelmassa 2026 (Oulu 2023) ja sita
edeltdaneessa ymparistéohjelmassa seka Oulun kaupungin kestavan energian ja
ilmaston toimintasuunnitelmassa (SECAP, Oulu 2018). Uudisrakentamista on Oulun
kaupungin linjausten mukaisesti tarkoituksenmukaista lisata mm. keskusta-alueen
palvelujen ja nykyisen kunnallistekniikan ldheisyydessa.

Rakennushankkeen ja kaavamuutostyon tarkoituksena on edistaa Pikisaaren vuokra-
asumisen olosuhteita, tukea historiallisten rakennusten ylla- ja kunnossapitoa seka
vaalia rakennettua kulttuuriymparistda. Pikisaaren asuntoihin asukasvalinnat tehdaan
ensisijaisesti kulttuuriperustein. Rakennushankkeen toteutumisella voidaan osaltaan
ehkaista sosiaalista segregaatiota.

Tontilla 19 voimassa olevassa asemakaavassa on runsaasti kayttamatta jaanytta
rakennusoikeutta. Pikisaaren arvot on tunnistettu, ja rakennushankkeen ja
kaavamuutostydn lahtékohtana on tontin 19 uudisrakentamisen sovittaminen
pienimittakaavaiseen ja arvokkaaseen rakennettuun kulttuuriymparistéonsa.
Kaavamuutostydn yhteydessa suunnittelualueelle tullaan laatimaan kaavatydn
ohjausryhmaan kuuluvien eri alojen asiantuntijoiden edellyttamat selvitykset, joiden
perusteella voidaan maarittaa uudisrakentamisen maara ja mahdollisuudet tontilla.

Tontilla 19 olevien vanhojen asuinrakennusten suojelumerkinnat on tarkoitus paivittaa
suunnittelualueelta laaditun rakennushistoriaselvityksen pohjalta Oulun kaupungin
kaavoituksessa nykyisin kaytdssa olevia kaavamerkintdja ja -maarayksia kayttaen
yhteistydssa Pohjois-Pohjanmaan museon kanssa. Samalla on tarkoitus arvioida
Valimokadun varren vanhojen talousrakennusten rivin sailyttamis- ja
korjaamismahdollisuuksia uudiskayttoon.

2. Vanha Pikisaari ry:n hallitus (7.10.2021):

Pikisaarentie 5-7 asemakaavan muutoksen osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa on
puutteellinen ja sitd tulee muuttaa ja tdydentdd selvitysten, tavoitteiden, osallistamisen
Ja vaikutusten arvioinnin osalta seuraavasti:

Selvitykset:
Kaavamuutostydn yhteydessd on esitetty tehtdvdn selvitykset tontille 19

(rakennushistoriaselvitys, arkeologinen koekaivaus, maisemaselvitys, luontoselvitys,
maaperdselvitys, hulevesiselvitys, liikkenneselvitys, viitesuunnitelmat,
viherkerrointarkastelu ja lumitilatarkastelu).

Selvitykset, erityisesti maisemaselvitys, rakennushistoriaselvitys, luontoselvitys ja
litkenneselvitykset on tehtdvd tonttia paljon laajemmalle alueelle, jotta voidaan arvioida
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aiotun rakentamisen vaikutuksia Pikisaaren ainutlaatuiseen kulttuuriympdiristéon,
luonnonympdiristé6n, maisemaan, kaupunkikuvaan, virkistykseen, likkkumiseen ja

alueen viihtyvyyteen.

Suunnittelun tavoitteet:

Voimassa oleva asemakaava on 36 vuotta vanha suunnitelma ja perustuu 1980-luvun
alun kehittdmisajatuksiin ja kdsityksiin kaupunkiympdristostd. Rakennusoikeutta on
tontilla aivan valtavasti likkaa. Néin suuren rakennusoikeuden sekd siihen liittyvien
pysdkointinormien toteuttaminen tuhoaisi viimeisen alkuperdisessé asussaan olevan

Pikisaaren perinnemiljoén. Samalla uudisrakentaminen pilaisi ympdristoédan
laajemminkin kuin vain Pikisaarentie 5-7 tontin.

paljon

Asemakaavamuutoksen tavoitteeksi tulee asettaa, ettd asemakaavamuutoksella
tutkitaan kaavan muuttamista Pikisaaren kulttuuriympdiristoon, luonnonympdiristoén,
virkistysarvoihin ja kaupunkikuvaan sopivalla tavalla. Asemakaavamuutoksen
tavoitteeksi olisi asetettava Pikisaarentie 5-7 ainutlaatuisen puutalokorttelimiljoén
suojelu. Asemakaavatydssa tulee tutkia useita vaihtoehtoisia ratkaisuja tontille ja myos
sellaisia vaihtoehtoja, joissa on rakennusoikeutta oleellisesti nykyistd véihemmdn ja
vaihtoehto, jossa asuntolarakennukselle osoitettu rakennusoikeus on kokonaan

poistettu.

Vaikutusten arviointi

Vaikutusten arviointia tulee tdydentdad niin, ettd vaikutusten arviointi tehdddn kaikkien
ert suunnitteluvaihtoehtojen osalta, jotta osalliset ja pddittdjdt voivat vertailla erilaisten

vaihtoehtojen vaikutuksia. Kaavamuutoksen vaikutukset tulee arvioida myos
Pikisaaren kulttuurihistoriallisten arvojen kannalta, virkistyksen, laajemman
viheralueverkoston ja Oulun kulttuurikaupunki-imagon kannalta.

Osallistuminen

koko

Osallistumisen mahdollisuuksia kaavamuutostyéhén on selkedsti parannettava.
Suunnitelman mukaan kaavaluonnos laaditaan konsultin laatimien viitesuunnitelmien
pohjalta ja laitetaan ndhtdville. Tdmd tarkoittaa kdytdnndssd, ettd pikisaarelaiset,
Oulun muut asukkaat ja muut osalliset eivdt pddise riittdvén ajoissa osallistumaan

kaavan valmisteluun.

Asemakaavaprosessia tulee muuttaa ja tdydentdd siten, ettd jo ennen kaavaluonnoksen
ndhtdville asettamista jéirjestetddn ensimmdinen asukastilaisuus, jossa aidosti voi
osallistua, tuoda esille mielipiteitd suunnittelun ldhtdkohdista, tutustua selvityksiin ja

(deoida erilaisia vaihtoehtoja.

Kun kaavaluonnos pidetddn ndhtévilld, tulee esilld olla useita erilaisia
ratkaisuvaihtoehtoja, joiden vaikutuksia osalliset voivat arvioida ja vertailla.

Tiedotus- ja

keskustelutilaisuus on tarpeen jdrjestdd riittdvén ajoissa néhtdvilldoloaikana, jotta

kirjallisen mielipiteen laatimiseen jdd osallisilla riittdvdsti aikaa.

Yhdyskunta- ja ymparistopalvelut, kaavoitus | Postiosoite: PL 71, 90015 Oulun kaupunki
Kayntiosoite: Solistinkatu 2, Oulu | Puhelin: 08 558 410

Verkkolaskuoperaattori: CGl Suomi Oy | Operaattoritunnus: 003703575029 | Y-tunnus: 0187690-1
Verkkolaskuosoite: 0037018769011106 | www.ouka.fi

OULU



YHDYSKUNTA- JA
YMPARISTOPALVELUT

Palaute ja vastineet - osallistumis- ja arviointisuunnitelma, LIITE 3
OUKA/6177/2020, kaavatunnus 564-2480, Pikisaarentie 5 ja 7, 30.8.2024

Pyyddmme ystdvillisesti, ettd kaavan etenemisestd, ndhtdvilldoloista ja

11 (16)

asukastilaisuuksista sekd tiedotustilaisuuksista tiedotettaisiin kirjeelld riittdvén ajoissa

etukdteen meille ja kaikille Pikisaaren asukkaille.

Kaavoituksen vastine:

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaan listatut kaavamuutostydn yhteydessa tehtavat

selvitykset tehdaan tontin 19 rakennushankkeen suunnittelua varten. Osa s

elvityksista

koskee vain tonttia 19, kuten tontin maaperaan liittyvat selvitykset, ja osa selvityksista
tehdaan laajemmalle alueelle, kuten rakennushistoriaselvitys. Kaavamuutosty6hon

liittyy lahtotietoina myds jo aiemmin tehtyja selvityksia, kuten Oulun suisto
koskeva luontoselvitys. Kaavamuutostydn yhteydessa tehtavien selvitysten
sanamuotoa tasmennetdadn osallistumis- ja arviointisuunnitelmaan.

aluetta

Kaavamuutosty6ta ohjaa sita varten nimetty eri alojen asiantuntijoista koostuva
ohjausryhma. Osallistumis- ja arviointisuunnitelman mukaisesti kaavamuutostydssa
tullaan arvioimaan vaikutukset, joita kaavamuutoksen mukainen toteuttaminen voi

aiheuttaa suunnittelualueella ja sen lahiymparistdssa. Vaikutusten arviointi

tullaan

tekemaan rakennushankkeen toteutumisen kannalta riittavalla laajuudella ja
tarkkuudella. Vaikutusten arvioinnin tulee tekemaan kaavoittaja yhteistyossa eri

asiantuntijoiden kanssa, ja arviot vaikutuksista tullaan liittamaan
asemakaavamuutoksen selostukseen.

Tontilla 19 voimassa olevassa asemakaavassa on runsaasti kdyttamatta jaanytta

rakennusoikeutta. Pikisaaren arvot on tunnistettu, ja rakennushankkeen ja

kaavamuutostydn lahtékohtana on tontin 19 uudisrakentamisen sovittaminen
pienimittakaavaiseen ja arvokkaaseen rakennettuun kulttuuriymparistéonsa.
Kaavamuutostyon yhteydessa suunnittelualueelle tullaan laatimaan kaavatydn
ohjausryhmaan kuuluvien eri alojen asiantuntijoiden edellyttamat selvitykset, joiden

perusteella voidaan maarittaa uudisrakentamisen maara ja mahdollisuudet

tontilla.

Tontin 19 autopaikkamaara tulee perustumaan kaupunginhallituksen hyvaksymaan

Oulun kaupungin pysakoéintinormiin. Lisaksi kaavamuutostyon yhteydessa |

aaditaan

likenneselvitys tontilla jatkossa tarvittavan autopaikkamaaran maarittamiseksi.

Paikoitusalueiden lisaksi tontille tulee jaada myds riittavan suuruiset, viihtyi
alueet.

sat piha-

Tontilla 19 olevien vanhojen asuinrakennusten suojelumerkinnat on tarkoitus paivittaa
suunnittelualueelta laaditun rakennushistoriaselvityksen pohjalta Oulun kaupungin
kaavoituksessa nykyisin kaytdssa olevia kaavamerkintdja ja -maarayksia kayttaen
yhteistydssa Pohjois-Pohjanmaan museon kanssa. Samalla on tarkoitus arvioida

Valimokadun varren vanhojen talousrakennusten rivin sailyttamis- ja
korjaamismahdollisuuksia uudiskayttoon.
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Tontin 19 kaavamuutostyosta tiedotetaan ja keskustellaan tavanomaista laajemmin.
Kaavamuutoksen hakija on jarjestanyt ensimmaisen asukastilaisuuden jo ennen
kaavamuutoksen osallistumis- ja arviointisuunnitelman kasittelya
yhdyskuntalautakunnassa. Tilaisuuden tarkoituksena oli saada palautetta asukkailta jo
suunnittelun alkuvaiheessa. Kaikkia Pikisaaren asukkaita ja toimijoita on kaupungin
toimesta tiedotettu erikseen kaavamuutostyon kdynnistymisesta. Kaavamuutoksen
hakija on jarjestanyt toisen asukastilaisuuden ennen kaavaluonnoksen laatimista;
tilaisuudessa esiteltiin teetetyt viitesuunnitelmavaihtoehdot ja keskusteltiin uudelleen
tontin rakentamisesta. Myos kaavaluonnoksen nahtavilldolosta tullaan kaupungin
toimesta tiedottamaan erikseen kaikkia Pikisaaren asukkaita ja toimijoita. Eri vaiheiden
nahtavilldoloista tiedotetaan myds kaupungin verkkosivulla ja sanomalehti Kalevassa.
Viranomaisia ja yhteis¢ja tiedotetaan eri vaiheissa sahkdpostitse. Kaavamuutostydssa
tullaan kaupungin toimesta jarjestamaan yleinen tiedotus- ja keskustelutilaisuus
kaavoitusyksikon tavanomaisen kdaytannén mukaisesti kaavaluonnoksen
nahtavillaoloaikana. Téhan kaavamuutostyohon lisataan poikkeuksellisesti toinen
yleinen tiedotus- ja keskustelutilaisuus, joka tullaan kaupungin toimesta jarjestamaan
kaavaehdotuksen nahtavillaoloaikana; maininta tilaisuuden jarjestamisesta lisataan
osallistumis- ja arviointisuunnitelman kohtaan kaavatydn vaiheet ja
osallistumismahdollisuudet. Tiedotus- ja keskustelutilaisuudet jarjestetaan siten, etta
aineistoon ehtii tutustua ennen yleisétilaisuutta ja tilaisuuden jalkeen jaa aikaa antaa
kirjallista palautetta.

3. Kirje yhdyskuntalautakunnalle ja Sivakka Oy:n hallitukselle: Vanha Pikisaari ry:n
hallitus, Oulun Arkkitehtikilta ry ja yksityishenkil6itd, yht. 51 allekirjoittajaa

(19.4.2022):

Sivakka Oy on osallistanut asukkaita ja pyytdnyt mielipiteitd tédydennysrakentamisen
vaihtoehdoista Oulun Pikisaaren kortteliin nro 6. Kiitdmme Sivakkaa, etté pihapiirin
asukkaat saivat 23.3.22. tutustua kuuteen suunnitelmaan, jotka oli tilattu JK-
arkkitehdeiltd, Arkkitehtitoimisto Veli Karjalainen Oy:ltd sekd arkkitehtitoimisto Tepolta.

Yksikddn vaihtoehdoista ei ole mielestimme toteuttamiskelpoinen. Me allekirjoittaneet
esitdmme tdmdn kirjeen liitteessé kaupungin pddittdjille idean vaihtoehdosta numero 7.

Sivakka on hakenut perusteet kaavamuutokselle kaupungin strategiasta, keskustan
tiivistdmisestd ekologisin perustein sekd vuokra-asuntojen tarjonnan lisddmisesta.
Kortteliin suunnitellussa hankkeessa on kyse kuitenkin Oulun vuokra-asuntotarjonnassa
mitdttomdsta lisdstd, 20 uudesta asunnosta, kun vuosittain Sivakalla vapautuu 1400
asuntoa vuokrattavaksi ja yhtié omistaa yli 8000 asuntoa.

Pikisaaren mittakaavassa rakennushanke kuitenkin olisi suuri. Pikisaarta on rakennettu
viimeisen kymmenen vuoden aikana voimakkaasti, ja kaupunkikuva on lyhyessd ajassa
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muuttunut voimakkaasti. Kortteli 6 on toistaiseksi saanut sdilyd koskemattomana.
Rakennukset, pysdkdintialueet, jédtekatokset ja pydrékatokset tdyttdisivdt korttelin
sisdpthan ja muuttaisivat Pikisaarta entistd suljetummaksi asuinalueeksi. Kuten useasti
on todettu, kaavamuutos edustaakin usean tahon mielestd vanhentunutta ajattelua.

On yhteinen tavoitteemme, ettd Pikisaari on muidenkin kuin vain nykyisten asukkaiden
Ja toimijoiden kdytdssd. Pikisaaren miljoétd el kuitenkaan pidd kehittdd sellaiseen
suuntaan, ettd sen kiinnostavuus véhenee vierailijoiden ja matkailijoiden silmissd. Sen
sijaan on kehitettdvd palveluja ja eldmyksid.

Vaadimmekin, ettd yhdyskuntalautakunta kdsittelee hanketta kriittisesti. Onko haetun
kaavamuutoksen hyGty niin mittava, ettd se peittdd kulttuuriset, historialliset,
asukkaiden ja oululaisten ulkoilijoiden hyvinvointiin ja matkailuelinkeinoon liittyvdt
haitat sekd moraaliset tappiot, joita hanke aiheuttaisi? Palveleeko hanke aidosti
kaupungin strategisia tavoitteita? Lisddké hanke kaupungin ja Pikisaaren
houkuttavuutta ja onko linjassa esimerkiksi Oulun kaupunkistrategia 2030 tavoitteen
kanssa lisdtd kaupungin vetovoimaa ja kehittéd Pikisaarta kulttuurin paikkana?

Allekirjoittaneet ovat saaneet lukuisia huolestuneita yhteydenottoja Sivakan
suunnitelmasta sekd oululaisilta ettd muualla asuvilta. Facebookissa ... toteutti
yksityishenkilond Pikisaaren tuleva historia -kyselyn, johon on tdhdn mennessd
vastannut 93 henkilod. Heistd 80 % kokee, ettd Pikisaari tarvitsee koskemattomuutta ja
suojelua. Yli 70 % vastaajista toivoo saaren tarjoavan orgaanista kulttuuritoimintaa ja
minimaalista uudisrakentamista. Vain kaksi vastaajaa toivoi asuinrakennuksia, piha-
alueita ja pysdkointipaikkoja.

Esitdmme keskustelujen pohjalta syntynytté ideaa. Vaihtoehto 7 (liite) ldhtee Pikisaaren
arvojen tunnistamisesta. Se tdhtdd sithen kaupunkistrategian tavoitteeseen, ettd
Pikisaari kehittyisi kulttuurin tilana ja paikkana ja tukee Oulu 2026 -teemavuotta. Se
vahvistaisi Pikisaaren ja Hupisaarten alueen kulttuuriketjua ja esittelisi paikallishistoriaa
Jja sdilyttdd kosketuksen vanhaan Ouluun. Se auttaa toteuttamaan myéds EU:n
viheraluestrategiaa.

Oulu on nuori kaupunki, joka haluaa uudistua. Pikisaaressa historia yltdd 1600-luvulle,
kaupungin perustamisaikoihin asti. Jos vanhasta ja arvokkaasta ei osata pitdd huolta,
kasvu on kipuilevaa. Toivomme, ettd Sivakka ottaa yhd enemmdn roolia
edistyksellisend vuokrayhtiond eikd standardisoi ja normalisoi kortteli 6:tta
tavanomaiseksi 2020-lukulaiseksi asuinldhiokst.

Pddtésesitys yhdyskuntalautakunnalle:

Mikdli asiassa el tehdd pddtdstd vaihtoehto 7:n puolesta, esitimme kaavamuutoksen
Jjdttdmistd poydédlle. Asemakaavamuutoksen tavoitteeksi on asetettava Pikisaarentie 5-7
ainutlaatuisen puutalokorttelimiljéon suojelu.
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Vaihtoehto 7: Valimokatu 2030 -idea
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Pikisaaren kortteli 6 esittelee Pikisaaren tehdas- ja tydldishistoriaa. Kortteli sdilytddn
véljand, vehrednd ja vanhojen rakennusten rajaamana, sellaisenaan Oulun viimeisend
koskemattomana tyoldiskorttelina. Maisemat avautuvat kadulta suistoon ja pihan
poikki. Korttelia on kehitetty hyédyntdmdlld olemassa olevia ja kunnostettuja
Valimokadun rakennuksia asukastoiminnalle tai palvelu- ja opastustoiminnalle.

Korttelin olemassa olevat vanhat asuinrakennukset on kunnostettu kulttuurihistoriallisia
arvoja vaalien. Pihasuunnittelun ldhtékohtana ovat kulttuurihistorialliset arvot sekd
Oulujoen suiston kaupunkipuisto, jolle tontilta ja Pikisaarentieltd on sdilytetty nékymadit.

Sdilytettdvd Valimokadun makasiinirakennus korjataan ja saneerataan sen sisdlle
esimerkiksi korttelitupa tai kahvila sekd rakennuksen keskelle korkea aula- tai
ndyttelytila. Korttelin pihavarasto sekd esteetdn sisdcdnkdynti toteutetaan pihan puolelle

kylmddin tilaan.

Valimokadun keskimmdinen huonokuntoinen varastorakennus on korvattu

uudisrakennuksella, joka on aittamainen ja jonka julkisivun materiaali ja vdrit ovat

kadun puolella edeltdjénsd kaltaiset. Rakennuksessa on hyédynnetty vanhan

rakennuksen osia.

Valimokadun alapddssd oleva talousrakennus on kunnostettu tarvittavin osin.

Tontin rannan puoleinen osa on virkistysreittiin liittyvd vierailukohde, jonne johtaa
kavelypolku. Korttelissa kdvijé hahmottaa yhtaikaa Pikisaaren historian ja nykyisyyden.

Kdvijdé palvelevat esimerkiksi:

e historiaopasteet, esimerkiksi Konepaja Oy:sta kertova virtuaalindyttely, jonka
opastus rakennetaan miljodseen sopivalla tavalla. Opasteissa voidaan avata
Pikisaaren teollisuushistoriaa 1600-luvulta alkaen, tarinallisesti asukkaiden ja

tyoldisten arjen nékokulmasta.
e Oulujoen suiston kaupunkipuistosta ja luonnosta kertovat opasteet
e taide: vaihtuvat ja pysyviit teokset

o leikkialue tai muut miljééseen sopivat toiminnot, jotka kaupunkilaiset ja /tai

Sivakan asukkaat ideoivat osallistavin menetelmin

Kortteliin voidaan ohjata kdvelypolku Valimokadulta ja rannan olemassa olevalta

kdvelypolulta.

Luontoyhteys on olennainen osa korttelia. Pihasuunnittelun ldhtékohtana ovat

kulttuurihistorialliset arvot sekd arvokas Oulujoen suiston kaupunkipuisto, jo

lle tontilta

Jja Pikisaarentieltd on sdilytetty ndkymdt. Piha-aluetta on kehitetty asukasldhtéisesti
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niin, ettd se on omaleimainen ja esittelee sekd vaihtuvia ettd pysyvid taideteoksia —
kuten tdhdn astikin on kyetty tekemddn omaehtoisesti.

Viheralueet on voitu sdilyttdd ja niitd on kehitetty, pysdkointipaikkoja ei ole lisdtty.
Olemassa olevia pysdkéintipaikkoja on varattu taloyhtién yhteiskdyttoautolille.

"Vilttimadttomiksi” todetut maan puhdistukset on jdtetty toteuttamatta, kuten
muuallakin saaressa, jotta olemassa olevaa puustoa ja muuta kasvustoa ei menetetd.
Ndiin ollen viheralueita voidaan sdilyttdd runsaasti.

Pikisaarentie 5-7 sdilyttdd ja vaalii tehdas- ja ruukkisaaren historiaa.
Rakennuskannaltaan nuoressa Oulussa kortteli tarjoaa kosketuksen kaupungin
teollisuuden juuriin.

Kaavoituksen ja Sivakka-yhtyma Oy:n vastine:

Jo rakennettujen alueiden eheyttamista, tiivistamista, tdydennysrakentamista ja
monipuolisuutta koskevia linjauksia on esitetty mm. Uuden Oulun yleiskaavassa
(2016), Oulun kaupunkistrategiassa 2030 (Oulu 2024) ja sita edeltaneissa
kaupunkistrategioissa, Oulun kaupungin ymparistéohjelmassa 2026 (Oulu 2023) ja sita
edeltaneessa ymparistdohjelmassa seka Oulun kaupungin kestavan energian ja
ilmaston toimintasuunnitelmassa (SECAP, Oulu 2018). Uudisrakentamista on Oulun
kaupungin linjausten mukaisesti tarkoituksenmukaista lisata mm. keskusta-alueen
palvelujen ja nykyisen kunnallistekniikan laheisyydessa.

Pikisaaren miljdé on muuttunut aikojen saatossa voimakkaasti. Teollisuutta on
saaressa ollut 1600-luvulta, ja kiinteda asutusta 1800-luvulta alkaen. Tontin 19 alue on
vaihdellut rakentamiseltaan avoimesta eri tavoin suljettuun; esim. viela vuoden 1939
ilmakuvassa tontti Iahiymparistdineen oli lahes puutonta ja pensaatonta, ja alue
koostui kahdesta kolmelta sivultaan suljetusta pihapiirista, joiden valissa oli
kulkuyhteys emalitehtaalle. Pikisaaren tontit on tyypillisesti rajattu rakennuksilla tai
aidattu vanhojen puukaupunkien hengen mukaisesti. Pikisaaren ja Raatinsaaren
yhdistava pengertie valmistui vuonna 1944, ja Pikisaaren luonne alkoi muuttua
yksityisesta julkisemmaksi. Pikisaaren asuinkaytto on lisaantynyt 1990-luvulla
rakennusten kayttotarkoituksen muutosten ja 2000-luvun alkupuolella
uudisrakentamisen myo6ta; rakennushistoriaselvityksen mukaan uudisrakentamisessa
on huomioitu alkuperdinen rakennuskanta ja sen mittakaava, ja Pikisaarentien
katunakyma on rakentamisen jalkeenkin yhtendinen ja kaupunkikuvallisesti ehja.
Nykyisin Pikisaari painottuu asumisen alueena. Saaressa on my®ds yrittdjyytta ja
kasityolaisyytta seka kulttuuritoimintaa, jonka toimintaedellytyksia kehitetadan mm.
Pikisaarentien luoteispaassa kaynnissa olevan asemakaavan muutoksen yhteydessa

(564-2553).
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Rakennushankkeen ja kaavamuutostyon tarkoituksena on edistaa Pikisaare
asumisen olosuhteita, tukea historiallisten rakennusten ylla- ja kunnossapit

16 (16)

n vuokra-
oa seka

vaalia rakennettua kulttuuriymparistda. Pikisaaren asuntoihin asukasvalinnat tehdaan

ensisijaisesti kulttuuriperustein. Rakennushankkeen toteutumisella voidaan
ehkaista sosiaalista segregaatiota.

osaltaan

Tontilla 19 voimassa olevassa asemakaavassa on runsaasti kayttamatta jaanytta,
asuntolarakentamiselle osoitettua rakennusoikeutta. Pikisaaren arvot on tunnistettu, ja
rakennushankkeen ja kaavamuutostydn lahtokohtana on tontin 19 uudisrakentamisen

sovittaminen pienimittakaavaiseen ja arvokkaaseen rakennettuun

kulttuuriymparistodnsa. Kaavamuutostyon yhteydessa suunnittelualueelle tullaan
laatimaan kaavatyon ohjausryhmaan kuuluvien eri alojen asiantuntijoiden edellyttamat
selvitykset, joiden perusteella voidaan maarittad mm. uudisrakentamisen maara ja

mahdollisuudet tontilla.

Uudisrakentaminen on tarkoitus toteuttaa tontin vanhoja rakennuspaikkoja

mahdollisimman hyvin noudattaen, ja piha-alueet on tarkoitus sailyttaa

konstailemattomina ja kulkureitit sorapintaisina. Tontilla 19 olevien vanhojen
asuinrakennusten suojelumerkinnat on tarkoitus paivittaa suunnittelualueelta laaditun
rakennushistoriaselvityksen pohjalta Oulun kaupungin kaavoituksessa nykyisin
kaytossa olevia kaavamerkintdja ja -maarayksia kayttaen yhteistydssa Pohjois-
Pohjanmaan museon kanssa. Samalla on tarkoitus arvioida Valimokadun varren

vanhojen talousrakennusten rivin sdilyttamis- ja korjaamismahdollisuuksia
uudiskayttoon.

Tontin 19 autopaikkamaara tulee perustumaan kaupunginhallituksen hyvaksymaan

Oulun kaupungin pysakoéintinormiin. Lisaksi kaavamuutostyon yhteydessa |

aaditaan

likenneselvitys tontilla jatkossa tarvittavan autopaikkamaaran maarittamiseksi.

Paikoitusalueiden lisaksi tontille tulee jaada myds riittavan suuruiset, viihtyi

sat piha-

alueet. Pikisaarentielta, tonttiliittymaa rajaavien asuinrakennusten valistd, on tarkoitus

sailyttaa nakyma entiselle emalitehtaalle; nakyma avautuu myds Oulujoen
suistoalueelle.

Maaperan pilaantuneisuustutkimuksen mukaan maaperassa esiintyy pilaantuneisuutta,
joka edellyttaa kunnostusta. Kohonneita haitta-ainepitoisuuksia havaittiin kiinteistolla
useissa eri kohdissa pintamaassa paaosin 0-0,5 metrin syvyydelld. Kunnostukselle ei

ole valitonta tarvetta, vaan se voidaan toteuttaa taydennysrakentamiseen li
kaivutoiden yhteydessa.
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Asuinrakennusten Kkorttelialue.
3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

3 msen asemakaava_—a_lueen_gllgoiuolella_ oleva viiva, jonka sisapuolelta
asemakaavamerkinnat ja -maaraykset poistetaan.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

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

Kaupunginosan nimi.

Korttelin numero.

Rakennusoikeus kerrosalaneliometreina.

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

Talous- ja huoltotilojen rakennusoikeus kerrosalaneliometreina.
Talous-, huolto-, ty6- ja liiketilojen rakennusoikeus kerrosalaneliometreina.

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

Rakennusala.
Ohjeellinen rakennusala.
Ohjeellinen rakennusala, jolle saa sijoittaa jatteiden yhteiskeraysastioita.

Rakennusala, jolle saa sijoittaa paakayttétarkoitusta hairitsematdonta myymala-,
toimisto-, harrastus- tai tyétilaa maantasokerrokseen.

Ohjeellinen rakennusala, jolle saa sijoittaa talousrakennuksen.

Nuoli osoittaa rakennusalan sivun, johon rakennus on rakennettava Kiinni.
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Ohjeellinen leikki- ja oleskelualueeksi varattu alueen osa.
Ohjeellinen istutettava alueen osa.

Ohjeellinen alueen osa, jolle on istutettava puita ja pensaita.
Ohjeellinen alue, jolla on sailytettavaa ja taydennettavaa puustoa.

Ohjeellinen pysakdimispaikka.

Valtakunnallisesti merkittava rakennettu kulttuuriymparistd, jonka arvot tulee sailyttaa.
RKY on Museoviraston laatima valtakunnallisten alueidenkayttdtavoitteiden tarkoittama
inventointi (valtioneuvoston paatés 22.12.2009).

Suog'eltav_a rakennus. Rakennus on korjaus- ja muutostdiden yhteydessa korjattava sen
kulttuurihistorialliset ja rakennustaiteelliset arvot sailyttaen. Julkisivukorjauksissa tulee
kayttaa alkuperaisia tai niita vastaavia materiaaleja. Sisatiloissa voidaan tehda
toiminnan vaatimia muutoksia. Korjaus- ja muutostoimenpiteista tulee pyytaa
museoviranomaisen lausunto.

Merkinta, jonka osoittamalle paikalle on tehtava umpinainen nakdsuoja-aita.

pik2-merkinnalla varustetulla korttelialueella on noudatettava seuraavia maarayksia:
RAKENNUKSET JA TOIMINNOT:

Tontin rakentamisen tulee muodostaa kaupunkikuvallisesti ja toiminnallisesti laadukas
kokonaisuus. Rakennusten tulee mittakaavaltaan, muodoltaan, materiaaleiltaan ja
varitykseltaan sopia kulttuurihistoriallisesti arvokkaaseen ymparistdéonsa ja )
Ikaupurgklkuvaan. Tonttia koskevista toimenpiteista tulee pyytaa museoviranomaisen
ausunto.

Merivesitulvalle alttiit rakennusosat tulee sijoittaa korkeustason + 3,25 m (N2000)
ylapuolelle.

Rakennushistoriallisesti arvokkaat rakennukset:

Rakennushistoriallisesti arvokkaat rakennukset suog'ellaan sr-20 -merkinnalla.
Rakennusten nykyinen ulkoinen hahmo tulee sailyttaa. Rakennusten julkisivuissa tulee
kayttaa peittomaalausta. Korjaus- ja muutostoilla tai ullakkorakentamisella ei saa
heikentaa rakennusten kaupunkikuvallisia, rakennustaiteellisia eika kulttuurihistoriallisia
arvoja.

Ullakkotiloja voi ottaa alapuolisen asunnon kayttoon erikseen laadittavan suunnitelman
mukaisesti. Ullakkorakentaminen tulee toteuttaa nykyisen vesikaton sisapuolella.
Rakennuksen Kattopintaan on pihan puolella sallittua toteuttaa vahaisessa maarin
ullakkotilojen kayttdtarkoituksen vaatimia ikkunoita. Ikkunoiden tulee kooltaan,
muodoltaan, materiaaleiltaan ja varitykseltaan sopia ymparistéonsa.

Rakennusten rakennusalan saa ylittaa vahaisessd maarin rakennettaessa
sisdankayntikatoksia ja esteetttman kulun vaatimia rakenteita. Sisaankayntikatosten ja
luiskojen tulee kooltaan, muodoltaan, materiaaleiltaan ja varitykseltaan sopia
ymparistoonsa.

Muut rakennukset:

Rakennusten tulee olla puuverhoiltuja. Rakennusten julkisivumateriaalina tulee olla
peittomaalattu lauta. Rakennuksissa tulee olla harjakatto ja raystaat.

Valttamattomat tekniset laitteet vesikaton ylapuolella on sovitettava rakennuksen
kokonaishahmoon ja julkisivuarkkitehtuuriin.

Lampdpumppujen {'a muiden jalkikateen lisattavien koneiden toteuttamiseen tulee
varautua rakennusten rakennusvaiheessa, ja ne tulee sovittaa rakennuksen
arkkitehtuuriin. Lampodpumppua tai muita koneita ei saa sijoittaa rakennuksen kadun
puoleiselle julkisivulle.

Aurinkoenergian kerdadmiseen liittyvat laitteet tulee suunnitella osaksi rakennuksen
arkkitehtuuria.
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MAAPERA, MAASTONMUODOT

Tontin maaperan pilaantuneet maa-ainekset tulee kunnostaa rakentamiseen liittyvien
kaivutdiden yhteydessa.

Rakennustoiden yhteydessa tulee havainnoida happamien sulfaattimaiden ja
potentiaalisesti happamien sulfaattimaiden esiintymista alueella. Mikali alueen
maa-aines todetaan happamaksi sulfaattimaaksi tai potentiaalisesti happamaksi
sulfaattimaaksi, tulee happamoitumisriski ottaa huomioon rakenteiden suunnittelussa,
kaivutdissa, massanvaihdoissa, maa-aineksen |ajityksessa ja happamien kuivatusvesien
kasittelyssa happamoitumishaittojen ennaltaehkaisemiseksi.

Rakentamisen lahtékohtana tulee olla nykyinen maanpinnan taso. Tontin maanpintaa ei

saa voimakkaasti muokata. Tontin luiskaaminen tulee tehda tontilla {a sovittaa
ymparistdn, katujen ja muiden yleisten alueiden seka viereisten tonttien korkoon.

Rakennusten lattiatasot tulee sovittaa ymparoiviin korkoihin luontevasti ja esteettomasti.

Lattia—ga pihakorkeudet tulee sovittaa ymparéivien alueiden korkeusasemiin siten,
etteivat ne tarpeettomasti korota rakennuksia.

AIDAT:

Tontin katujen puoleisille rajoille toteutettavien aitojen g’a porttien tulee iimeeltaan,
pintamateriaaliltaan ja varitykseltaan sopia kulttuurihistoriallisesti arvokkaaseen
yr_’r(1jpér|st66nsé ja kaupunkikuvaan. Aitamateriaalina tulee olla peittomaalattu pystylauta.
Aidan korkeus maanpinnasta saa olla enintaan 2 metria. Aitapiirustus tulee esittaa
rakennusluvan yhteydessa ja siina tulee esittaa perustamistapa routasuojauksineen.

Tontille 19 tulee tontin 21 rajan puolella istuttaa pensasaita sille merkitylle alueelle.
Tontin kasvillisuudessa tulee kayttaa alueelle tyypillista, kulttuurihistoriallisesti
arvokkaaseen ymparistéonsa ja kaupunkikuvaan sopivaa lajistoa.

PIHA-ALUE JA HULEVEDET:
Tontin suunnittelussa tulee noudattaa Oulun vihertehokkuuden vahimmaiskertoimia.

Rakennusluvan yhteydessa on esitettava ymparistdsuunnittelun asiantuntijan laatima
koko tonttia koskeva pihajarjestely-, istutus- {a hulevesisuunnitelma, joka on toteutettava
rakentamisen yhteydessa. Tontin viherrakentaminen on liitettdva teknisesti ja
toiminnallisesti hulevesien hallintaan.

Tontin nykyista puustoa ja kasvillisuutta tulee séilﬁttéé mahdollisimman paljon. Tontin
kasvillisuudessa tulee ké)&ttéé alueelle tyypillista, kulttuurihistoriallisesti arvokkaaseen
ymparistddnsa ja kaupunkikuvaan sopivaa lajistoa. Piha-alueiden tulee olla vehreita,
suojaisia ja viihtyisia. Rakentamatta jaaneet korttelin ja tontin osat tulee sailyttaa
puustoisena ja hoitaa puistomaisessa kunnossa.

Piha-alueilla tulee kayttaa mahdollisimman palg'on vetta lapaisevia pintoja. Piha-alueen
kulkuyhteyksilla ja pysakdintialueilla tulee kayttaa kivituhka- tai sorapintoja ja
luonnonkivireunuksia. Asuinrakennuksen paasisaankaynnin valittémalla edustalla
voidaan rakennushahmon sisapuolelleen rajaamalla alueella kayttaa klve_?_/sté. Kiveysten
tulee muodoltaan, materiaaliltaan ja varitykseltaan sopia ymparistoonsa. Tontille ei saa
rakentaa terasseja.

Tontille on varattava riittdvan laajat lumitilat, joiden sijainnissa on otettava huomioon
piha-alueen aurattavuus ja hulevesiratkaisut. Lumen kertyminen ja poisto seka
putoamisen estaminen katoilta tulee ottaa huomioon suunnittelussa osana yleisten
alueiden ja pihojen kayttdturvallisuutta.

Vetta lapaisemattomilta pinnoilta tulevia hulevesia tulee viivyttaa tontilla.
Viivytysrakenteiden mitoltustilavuuden tulee olla puoli kuutiometria jokaista sataa vetta
lapaisematonta neliometria kohden (0,5 m3/100 m2). Hulevesirakenteiden tulee
tyhjentya 12 tunnin kuluessa tayttymisestaan, pois lukien kastelukayttoon tarkoitetut
vetta keraavat sailiot, ja siina tulee olla hallittu ylivuoto.

Liikenne- ja pysakdintialueiden hulevedet tulee kasitella laadullisella
hallintamenetelmalla.

Tulvareitit tontilta on suunnattava Oulujoen suistoalueen suuntaan.
PYSAKOINTI:

Asumista palveleviin tiloihin, kuten varastotiloihin, yhteis- ja harrastetiloihin, _ﬁolkupyérén
sailytystiloihin, kiinteistonhuollon tiloihin, teknisiin tiloihin ja vaestonsuojatiloihin, ei
kohdistu pysakdintipaikkavelvoitetta.

Pyodrapaikkoja on varattava tontille vahintaan seuraavasti:
- asuinkerrostalot 1 pp / 40 k-m2

- kytketyt pientalot 3 pp / asunto

- erillispientalot 4(;)& / asunto

- liiketilat 1 pp / 50 k-m2

Asuinkerrostalojen ulkoiluvalinevarastoissa tulee edella méérétty{'en lisaksiolla
vahintaan yksi paikka erikoispyoralle, polkupyéran peravaunulle tai muulle liikkumisen

apuvalineelle kutakin alkavaa asuntokerrosalan 1 000 k-m2 kohti.
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Pyorapaikat tulee sijoittaa rakennuksen sisaankaynnin laheisyyteen. Asuinkerrostalojen
ﬁyérépaikoista vahintaan 50 % on sijoitettava lukittavaan ja katettuun tilaan, joka on

elposti saavutettavissa ja jossa osa paikoista on runkolukittavia. Muut pydrapaikat tulee
varustaa vahintdan runkolukittavilla telineilla.

Helposti saavutettava tila on lukittu ja katettu tila, johon pyora voidaan taluttaa
renkaillaan. Tilan ovien tulee olla helposti avattavia ja mitoituksen tulee mahdollistaa
talutus ulkoa pyodrapaikalle. Kynnyksen enimmaiskorkeus on 20 mm. Piérépysékémtl
voi sijaita muualla kuin maantasokerroksessa, jos rakennuksessa on joko hissi, johon
pyora mahtuu pyérilleen, tai luiska, jonka enimmaiskaltevuus on 8 %.

Autopaikkoja on varattava tontille vahintaan seuraavasti:
- asuinkerrostalot 1 ap/ 120 km2

- vuokratalot -20%

- liiketilat 1 ap / 25 k-m2

- suojeltavat rakennukset (sr-20) yhteensa 6 ap

Tontilla tulee edelld maarattyjen liséksi olla vahintaan yksi vieraspaikka kutakin alkavaa
1 000 k-m2 kohti. Edella maarattyjen lisaksi liikuntaesteisten autopaikkoja tulee olla
kaksi pysakointialueen 50 autopaikkaa kohti, ja sen jalkeen yksi LE-paikka kutakin
alkavaa 50 autopaikkaa kohti.

Autopaikkoja rakennettaessa tulee varautua sahkdautojen latausmahdollisuuden
toteuttamiseen.
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"Venevajat”

Pikisaarentie 5-7

Uudet asunnot sijoittuvat kahteen rakennukseen korttelin keskelle. Ratkaisu palauttaa kortte-
lin pihapiirin mittasuhteet IGhes sellaisina kuin ne ndkyvat vuoden 1939 iimakuvassa ja uudet
asuinrakennukset vertautuvat leveydeltéan emalitehtaan rakennukseen. Rakennuksen tait-
teinen kattomuoto sekd julkisivujen ftumma punamulta-vari julkisivuissa muistuttavat vene-
vajoista tai ranta-aitoista esim. Vanhan Villatehtaan edessd. Rakennusten siséankaynnit ja
porrashuoneet ovat yhteispihojen puolella nykyisten rakennusten kuistien tapaan. Julkisivuis-
sa on lautaverhous ja vesikatoilla musta kolmiorimakate. Rannan puoleisten parvekkeiden
taustaseindt maalataan eri perinnesdvyilld.

Kortteliin tehd&dn toinen ajoneuvoliittymd Pikikadulta, paikoitusalue jaetaan ndin kahteen
pienempddn osaan. Jatteen syvakerdys-sdilidt sijoitetaan uudelle pysakointialueelle liitty-
man viereen. Keskikesdn myrsky kaatoi Pikisaarentie 5 pihalta kaksi merkittGvad maisema-
puuta ja jdlielle jadneistd kaadetaan vain huonokuntoinen koivu jatesdilididen kohdalta.
Nykyiset piha-alueet sdilyvat pysdkodintialueen muutoksia lukuun ottamatta ennallaan.
Véestonsuoja/irtainvarastot ja tekniset filat sijaitsevat ylimmds perustettavan D-rakennuksen
kellarissa. Parvekkeiden irtaimistovarastoja sekd D-rakennuksen kellaritiloja lukuun offamat-
ta korttelin taloustilat sijoittuvat Valimokadun varteen. Nykyisten rakennusten irtainvarastot
(purettavan rakennuksen varastot) ja yhteiset pyérdsuojat, pesula sekd saunatilat sijaitsevat
uudessa talousrakennuksessa, joka on vanhaa talousrakennusta pidempi, mutta hahmol-
taan sen kaltainen. Pikisaaressa vallalla olevan tavan mukaisesti pinarakennukset kdsitel-
laan tummalla punamultakeittomaadiilla. Vesikattona on musta kolmiorimakate.

Sdilytettéiva makasiinirakennus Valimokadun varrella ennallistetaan ulkopuolelta ja sen sisdl-
le saneerataan korttelitupa/Pop-up kahvila ja korkea aula-/nayttelytila rakennuksen kes-
kelle. Korttelin pinavarasto sekd esteetdn sisddnkdynti toteutetaan pinan puolelle kylm&an
filaan. Ullakot sekd koillispaddyn varastot sdilyvat ennallaan.

Kerrosala US 250 1050 kem2
T-ala US 250 202 kem?2
Huoneistoala 808 htm2
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Pikisaarentie 5-7

Kaksikerroksiset asuinrakennukset korttelin keskelld sijoittuvat tarkalleen vuoden 1939 imakuvassa ndkyvien pu-
reftujen talousrakennusten kohdalle. Ratkaisu palauttaa pihapiirin alkuperdiset mittasuhteet ja uudet asuinra-
kennukset ovat pituudeltaan emalitehtaan mittaisia. Korttelin eteldnurkassa on liséksi kaksikerroksinen neljén
asunnon rantatalo. Kellarittomat rakennukset ovat puuverhoiltuja ja harjakattoisia. Rakennusten sisé&nkaynnit ja
porrashuoneet ovat yhteispihojen puolella nykyisten rakennusten kuistien tapaan. Parvekkeita ja terasseja rajaa-
vat kylmat irtaimistovarastot rytmittévat rakennusten pitkid julkisivuja. Asuinrakennukset ovat perusvdriltéan har-
maita Pikisaarentie 5 ja 7 tapaan, mutta irtaimistovarastot maalataan eri perinnevdareilld, joiden vdérien valintaan
ja sommitteluun p&dasevat vaikuttamaan samassa korttelissa asuvat taiteilijat. Pikisaaren vallalla olevan tavan
mukaisesti talousrakennus kd&sitelldén tummalla punamultakeittomaalilla. Kaikkien rakennusten vesikatfona on
musta kolmiorimakate.

Korttelin tehd&én toinen ajoneuvoliittyma Pikikadulta, paikoitusalue jaetaan ndin kahteen pienempddén osaan.
Jatteen syvakerdys-sdiliot sijoitetaan vudelle pysdkdintialueelle littymdn viereen. Keskikesén myrsky kaatoi Piki-
saarentie 5 pihalta kaksi merkittévad maisemapuuta ja jdlielle j@dneisté kaadetaan vain huonokuntoinen koivu
jatesailididen kohdalta. Nykyiset piha-alueet sdilyvéat pysdkdintialueiden muutoksia lukuun ottamatta I&hes en-
nallaan.

Sdilytettdvé makasiinirakennus Valimokadun varrella korjataan ja sen sisdlle saneerataan esim. korttelitupa/Pop-
up kahvila sek& korkea aula-/nayttelytila rakennuksen keskelle. Korttelin pihavarasto sek& esteetdn siséank&ynti
sijoitetaan pihan puolelle kylm&adn filaan. Ullakot sek& varastot koillispdadyssé sdilyvét ennallaan.
D-rakennuksen vaestdnsuojaa/pydravarastoa ja irtainvarastokoppeja lukuun ottamatta korttelin taloustilat si-
joittuvat Valimokadun varteen. Rakennuksessa sijaitsevat pydrdsuojat ja nykyisten asuntojen irtainvarastot (pu-
reftavan rakennuksen varastot), tekniset tilat, pesula sekd saunatilat. Olemassa oleva huonokuntoinen talousra-
kennuksen osa ennallistetaan ja rakennetaan nykyisen kaltaiseksi, ainoastaan ikkuna- ja oviaukotus poikkeavat
hieman alkuperdisestd. Nykyisen rakennuksen rannan puoleinen hirsip&dty puretaan ja pystytetddn vuden ta-
lousrakennuksen paddyksi.

Yleissuunnitelma 1:500

Kerrosala US 250 1087 kem?2
T-ala US 250 230 kem2
Huoneistoala 807,5 htm2
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Uudet rakennukset kehystavat nykyisistd asunnoista ja niiden pihoilta ndkymié rannan suuntaan. Uudet raken-
nukset polveilevat laskeutuen kohti suistoa ja jakavat pihatilan kahteen osaan. Kaikki uusien asuntojen pihat, te-
rassit ja parvekkeet avautuvat aurinkoiseen suuntaan. Rannanpuoleisten parvekepd&dtyjen iime on kevyen laitu-
rimainen. Vdesténsuoja/irtainvarastot ja tekniset tilat sijaitsevat ylimmds perustettavan D-rakennuksen kellarissa.
Kortteliin tehd&dn toinen ajoneuvoliittyma Pikikadulta, paikoitusalue jaetaan ndin kahteen pienempddn osaan.
Jatteen syvakerdys-sdilidt sijoitetaan vudelle pysdkdintialueelle littymdan viereen.

Sdilytetté@vé makasiinirakennus Valimokadun varrella korjataan ja sen sisdlle saneerataan esim. korttelitupa/Pop-
up kahvila sekd korkea aula-/nayttelytila rakennuksen keskelle. Korttelin pihavarasto sekd esteetdn sisddnkaynti
toteutetaan pihan puolelle kyima&an tilaan. Ullakot sekd koillisp&édyn varastot sdilyvat ennallaan.

D-rakennuksen kellaritiloja lukuun ottamatta korttelin taloustilat sijoittuvat Valimokadun varteen. Nykyisten raken-
nusten irtainvarastot (purettavan rakennuksen varastot) sekd yhteiset pesula- ja saunatilat sijaitsevat uudessa
talousrakennuksessa, joka on vanhaa talousrakennusta pidempi, mutta hahmoltaan sen kaltainen ja samalta
paikalta puretun osan mittainen. Pikisaaressa vallalla olevan tavan mukaisesti piharakennukset kasitellddan fum-
malla punamultakeittomaaililla. Kaikkien rakennusten vesikatto on musta kolmiorimakate.

Kerrosala US 250 1050 kem?2
T-ala US 250 202 kem2
Huoneistoala 792 htm2
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Kerrosalat: Talo A/ Kerrosala
2x128 m2=
Uudisrakentaminen
- asuintilat 992 kem? Asunnot
- . - yhteistilat 100 kem? 4x35=
Pikisaarentie - varastot 190 kem? 2x55=
| 1282 kem? yhteensa 6 asuntoa =

Korjaus makasiiniin

- tekniset tilat n. 40 m?

- tyétila n. 40 m?
n. 80 m?

Talo B/1 + B/2 | Kerrosalat
2x256 m?2= 512 m?

Vanhat rakennukset Asunnot
= 2
) P— . 500 + 280 + 150 + 100 = 1030 kem 8x45= 360 m?

- 25m2
h ! 5 4x35= 140 m?
2
lumialue | Yhteensé 2392 kem yhteensa 12 asuntoa = 500 m?

Pikikatu
Valimokatu

Autopaikat: Talo C / Kerrosala
1 ap/120 kem? — 2392 kem?/ 120 =

vieraspaikat Asunnot
esteettdméat autopaikat 2x35=

yhteensa 1x70=
Loft-asunto =

Pyorapaikat: yhteensa 4 asuntoa =
1 pp/30 as.kem? — 69 pp,
joista n. 30 kpl sisatiloissa

I);rl:’(':;:I:'a?zt:1 50 m Asuntoja yhteensi
10 x 35 350 m?> ~ 36 %
8x45 360 m>~ 37 %
2x55 110 m2~ 11 %
1x70 0m*~7%
1x79 79m*~8%
asuntoja 22 kpl = 969 m?- 100 %
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tontin
raja

+7.42
R Pikisaarentie

vanha asuinrakennus

varasto

LEIKKAUS B-B

e

tontin
r+13.23 raja

tontin
raja yhteistilat

: e == L m it i | | i +7.10
_; - 54 —_— SRR il T ] ! ‘ | : Pikisaarentie

vanha makasiini

i

Valimokatu LEIKKAUS C-C |
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Rakenteita

Katto

sinkitty pelti
aurinkopaneelit,
my0s vanhojen
rakennusten katoille

Runko

painumaton hirsi,
ulkoseinat: pystylaudoitus,
vino koolaus, puukuituinen : X - _
tuulensuojalevy B T, % 3 I 1. krs ja 2. krs
painumaton hirsi; o
sisapinnat verhoilematon Hit 5 |
hirsipinta HEINNSH - He” { -

varastot
S

R

Jalusta
tuulettuva alapohja

Painovoimainen ilmanvaihto

Asunnot

4x35=

2x55=

yhteensé 6 asuntoa =

Aksonometria

Kerrosala
2x128 m?=
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1. krs ja 2. krs = - — Kaksi kappaletta / 1. ja 2. kerros

Asunnot / talo

4x45= 180 m?

2x35= 70 m?
250 m?

Talo B/ 2 kpl

asunnot 8x45= 360 m?
4x35= 140 m?

yhteensa 12 asuntoa = 500 m?

Kerrosala
2x256 m?= 512 m?

eppo
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Asunnot/ Talo C
2x35=
1x70=

Loft-asunto 55 + 24 =

yhteensé 4 asuntoa =

Kerrosala / Talo C
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Yhteistilat

Lampimat tilat:
- eteisalue / keittid
- harrastetila
- saunaosasto
p-—7q yhteensa =
|

v
| | Kylmét tilat:
—— kesaterassi
~ | ’ -
S “kesdtr
R et?'??'”e harraSt,eet | kuvaseina: julkisivulevy, johon UIkF’Pat'o i
N keittid 132 7 1 /_valokuvaprinttaus/seinémaalaus (grilli, nuotio)
32 : / | Valimokadun varastoseinasta
e

Tulkopatiof | T\

sauna-

| (nuotio- | ~
/l_f osasto ;’.lpaikka) L ?_"_t

32 ! H 1!
L N

a vd ’
saunan ||| F kesaterassi
vivotteld /| 32 '

nékdsuojana vanhan
varaston paatyhirret

Lo
e

T i

sauna- | o
osasto | ulkopatio | harrasteet

S

hirsi - tervakasittely

eppo
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Pikisaarentie Rakennusoikeus

Atalo 382m2 +t21m2
B talo 382m2 +t21m2
C talo 235,5m2 +t 102,5 m2
D talo t21,5m2 +t 34 m2

Yhteensd ~ 999,5 m2 +t 200 m2

Huoneistojakauma

35-45m2 (37 m2x 3 +45m2x4) 7 kpl 41% (50%)
45-55m2 (48,5 m2x 2 +55m2x4) 6 kpl 35% (35%)
65-75m2 (71,5 m2 x 4) 4 kpl 24% (15%)

Yhteensa 17 kpl

2 . e ® (tavoite %)
”-
LE-APT 4 * 5
i 7 oleskelu
LE-AP2 i ' 'i E %

leikki Autopaikoitus

Vanhojen suojeltavien rakennusten osalla
poiketaan autopaikkanormista:

5A (2 as.) 1 ap / asunto
5B (1 as.)

7A (3 as.)

7B (4 as.)

7B (liiketila 37 m2)

Yhteensa

Pikikatu
Valimokatu

Konepaijan-
H Uudisrakennusten autopaikat:
« D UPES to TaloA,BjaC 1ap/ 120 k-m2

Muut autopaikat:
Vieras ap 1 ap /1000 k-m2
Le-ap

Autopaikat yhteensa
> 25 ap - 20% vuokratalo hyvitys

Pyérépaikoitus

5A (2 as.) 3 pp / asunto > 6pp
5B (1 as.) 4 pp / asunto > 4pp
7A (3 as.) 3 pp / asunto > 9pp
7B (4 as.) 3 pp / asunto >12 pp
7B (liiketila 37 m2) 1 pp /50 k-m2 > 1pp
TaloA,BjaC 1 pp /40 k-m2 > 25 pp

Yhteensa > 57 pp
(suunnitelmassa 62 pp; 50% vaadituista paikoista
katetussa, helposti saavutettavassa tilassa ja
lukittavissa telineissa)

Lumitilat

Aurattavan alueen pinta-ala 1180 m2
Lumitilojen pinta-alat yhteensa 201 m2
Lumitilojen tilavuus yhteensa 149,5 m3

Lumitilojen tilavuustase 7,94
(RITTAA)

,“!’
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ARKKITEHTITOIMISTO VELI KARJALAINEN OY




VIITESUUNNITELMA PIKISAARENTIE 5§5-7

NAKYMA VALIMOKADULTA

Korttelin uudisrakennusten hahmoissa ja
arkkitehtonisessa ilmeessa on haettu ratkaisu,
joka kunnioittaa seka vahvistaa Pikisaaren
historiallista puutalomiljo6ta. Rakennusten
materiaaleissa ja vareissa on omaleimaiseen
ymparistodn soveltuvaa harmonista ilmetta.
Valimokadun aittamaisen uudisrakennuksen (C-
talo) julkisivujen materiaaleiksi on valikoitunut
punamullalla maalattu lomarimoitus yhdistettyna
okran savyisiin yksityiskohtiin. Valimokadun
paatteena oleva sauna- ja kerhorakennuksen (D-
talo) julkisivut ovat okran savyista
pystypuuverhousta. Sisapihalla
uudisrakennuksiin (A- ja B-talo) on haettu
pienimittakaavaisuutta rakennuksen massoittelun
seka varisommitelman kautta. Julkisivut ovat
pystypuuverhoiltuja ja maalattu
tummanharmaalla seka vanhaan
puutaloymparistéon soveltuvin murretuin
pastellisavyin. Kaikissa rakennuksissa on
harmaa kolmiorimahuopakate. Korttelin
uudisrakennusten arkkitehtuurissa on muistumia
ympariston vanhoista puurakennuksista kuitenkin
yhdistyen luontevasti suunnitelman
nykyaikaisempiin piirteisiin.

ARKKITEHTITOIMISTO VELI KARJALAINEN OY

19.11.2021
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Aluejulkisivu lounaaseen E-E

Im

Aluejulkisivu sisadapihalta koilliseen C-C

JULKISIVUT
ol N H TN 5 ARKKITEHTITOIMISTO VELI KARJALAINEN OY
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I

Aluejulkisivu Valimokatua pitkin D-D

Aluejulkisivu sisapihalta Valimokadun suuntaan F-F

JULKISIVUT
ol N H TN 5 ARKKITEHTITOIMISTO VELI KARJALAINEN OY
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Alueleikkaus sisapihalta B-B

Alueleikkaus koilliseen A-A

LEIKKAUKSET
ol N H TN 5 ARKKITEHTITOIMISTO VELI KARJALAINEN OY
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’T‘ VAR.
N

NN
INa 4l

AUTOTALLI

L

AUTOTALLI

L

1.krs 55,0 m2 45,0 m2 71,5 m2 55,0 m2 45,0 m2 71,5 m?2

AUTOTALLI
L
[ r— 4
TEKN.TILA
7’— |
AUTOTALLI

L
1

AUTOTALLI

] 48,5 m?

37,0 m2
2.krs 550m2 | 450 m? 71,5 m? 55,0 m2 45,0 m2 71,5 m2 —
37,0 m2
1 37,0m?
35-45m?2 7kpl
45-55m?2 6kpl
/T 48,5 m?2
65-75m?2 4kpl ]

TILAKAAVIOT 1.KRS ja 2.KRS
Ol N 5 AT 5 ARKKITEHTITOIMISTO VELI KARJALAINEN OY
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Tavoiteltu Saavutettu TULC
vihertehokkuus vihertehokkuus

0,90 0,91

EWEINEELE] 1.9.2025

\ Korttelinumero

Asuinrakennusten korttelialueet “

Pikisaari(50) Tonttinumero
Mahdolliset suositukset vihersuunnitteluun

-
v

Sailytettavien puiden maara
13

Elementtiryhma Kéytetyt elementit, kpl HUOMIO ISON PUUN TILANTARVE!

= Kasvillisuuskatto, jonka

Kasvi"isuuskatot ja kasvualustan paksuus 60 - 80
. e 2 mm, esim.maksaruohokatto
-seinatm

m Kasvillisuuskatto, jonka
kasvualustan paksuus 150 -
300 mm, esim. niitty-, keto tai
heinékatto

= Kasvillisuuskatto tai

o kansipuutarha, jonka
Yhteensa ‘|'2 kpl kasvualustan paksuus 200 -
1000 mm. Kaikki
kasvillisuustyypit mahdollisia.

m Kasvillisuusseina (vertikaalinen

Osuus painotetusta pinta-alasta perate)

0%
0% 0%

Hulevesien luonnonmukainen
ha"inta mz / m3 B meytyspainanne tai -allas

B stutettava tai kylvettavéa kasvillisuus kasvillisuudella

Sailytettava kasvillisuus ja maapera

E Pinnoitteet ] \r_ne_!y_tyspa»inanne tai-allas
kiviainespinnalla

| dpdisemattdmat pinnat

M Maanalainen imeytyskaivanto,
suodatuskaista, imeytyskuoppa

u Kasvillisuuskatot- ja seinat tai kivipesa (esim. sora, murske)

Viivytyspainanne tai -allas

® Hulevesien luonnonmukainen hallinta kasvillisuudella

® Bonuselementit mViivytyspainanne tai -allas
kiviainespinnalla

® Tulvaniitty, lampi ranta- ja
vesikasvillisuudella tai kosteikko

TAYTTAJAN KOMMENTIT TARVITTAESSA

asteen verran vehreampi
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