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1.2. Kaava-alueen sijainti 

Asemakaavan muutosalue sijaitsee Maikkulan suuralueella Maikkulan kaupunginosassa. Muutos-

alue on pääosin rakentamatonta aluetta, joka on voimassa olevissa asemakaavoissa puistoa (VP). 

Alue sijaitsee noin 5,5 km päässä Oulun kaupungin keskustasta kaakkoon. 

Suunnittelualue liitty y kiinteästi olevaan kaupunkirakenteeseen. Suunnittelualue rajautuu pohjoi-

sessa Kajaanintiehen ja idässä Maikkulantiehen. Etelässä suunnittelualue rajautuu Talonpojan-

puistossa kulkevaan kävelyn ja pyöräilyn väylään. Lännessä suunnittelualue rajautuu Orsitien var-

ren asuinrakennuksiin. Pohjoisessa noin kilometrin päässä virtaa Oulujoki. Suunnittelualueella on 

olemassa olevia polkureittejä, jotka liittyvät lähialueiden liikuntareitistöihin.  

1.3. Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista 

Liite 1. Asemakaavan seurantalomake 11.12.2025 

Liite 2. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma 17.02.2023, päivitetty 23.05.2025 

Liite 3. Kaavakartta ja kaavamerkinnät selityksineen 23.05.2025, korjattu 11.12.2025 

Liite 4. Vuorovaikutusraportti 21.06.2023 (osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta saatu palaute 

ja vastineet) 

Liite 5. Vuorovaikutusraportti 23.05.2025, päivitetty 14.10.2025 (luonnoksesta ja ehdotuksesta 

saadut palautteet ja vastineet) 

Liite 6. Lapsivaikutusten arviointi 11.02.2025 

Liite 7. Luontovaikutusten arviointi 23.09.2024 

Liite 8. Tonttijakokartat 23.05.2025 

1.4. Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksistä ja läh-
demateriaalista 

Asemakaavaa varten laaditut selvitykset sekä viite- ja yleissuunnitelmat löytyvät Oulun kaupun-

gin verkkosivuilta Maikkulantien varren asemakaavan hankesivulta. Selvityksien tiivistelmät on 

esitelty selostuksen luvussa 3. 

Asemakaavaa varten laaditut selvitykset:  

- Maikkulan Maikkulantien luonto - ja maisemaselvitys (2020) maankäyttösuosituksineen, 

Maisema-arkkitehtitoimisto Väyrynen, Natans Oy ja Kosteikkomaailma 

- Rakennettavuusselvitys: Knuutilan, Maikkulan ja Heikkilänkankaan täydennysrakentami-

nen (2021) ja rakennettavuuskartat, Oulun kaupunki ja Ramboll Oy 
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Asemakaavan suunnittelua on ohjannut asemakaavoituksen ohjausryhmä. Osallistuminen ja vuo-

rovaikutus on järjestetty selostuksen liitteenä olevan osallistumis- ja arviointisuunnitelman mu-

kaisesti. 

Kaavoitus on aloitettu maankäyttö- ja rakennuslain aikana. Vuoden 2025 alusta maankäyttö- ja 

rakennuslaki on muutettu alueidenkäyttölaiksi. Kaavoituksessa sovelletaan alueidenkäyttölakia. 

2.3. Asemakaavan toteutus 

Kaavalla mahdollistettu rakentaminen toteutetaan Oulun maankäytön toteuttamisohjelman mu-

kaisesti. Maankäytön suunnittelussa hyödynnetään Maikkulan suuralueelle laadittua täydennys-

rakentamisen tavoitesuunnitelmaa (2019). Tavoitteena on, että asemakaava on vahvistettu 

vuonna 2025.  

Rakentamista ohjataan asemakaavamääräyksillä, tontinluovutuksella ja asemakaavan tueksi laa-

ditulla havainneaineistolla. Viheralueiden ja yleisten alueiden toteuttamista varten laaditaan ka-

tujen, ympäristön, hulevesien, kaukolämmön, sähköverkon ja vesihuollon suunnitelmat. 
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Kuva 3. Luonto- ja maisemaselvityksen analyysin yhdistelmäkartta Maikkulantien alueelta. Lähde: Mai-

sema-arkkitehtitoimisto Väyrynen Oy ym., 2020. 

Alueella ei ole luonnontilaisia luontotyypp ejä. Alueen vallitseva tyyppi on kuusivaltainen kangas. 

Alueen pohjoisosassa Kajaanintien varressa on vanhempaa kuivaa mäntykangasta ja entisen 

hiekkakentän alueen vallannutta nuorta pensaikkoa. Puusto on pääosin kuusikkoa ja valtavar-

puna on mustikka, mutta joukossa on myös nuorehkoja mänty- ja hieskoivuvaltaisia laikkuja. 

Maikkulantien rinnalla kulkevan pyörätien varressa on raitaa (Salix caprea), virpapajua (Salix au-

rita) ja muutama haapa. Alueella ei ole havaittu luonnonsuojelu- tai vesilain tarkoittamia suojel-

tavia tai uhanalaisia luontotyyppejä. Alueella on joitain puutarhakarkulaisia, joita ei luetella hai-

tallisiksi, kuten idänvirpiangervo (Spiraea chamaedryfolia) ja tuoksuvatukka (Rubus odoratus). 
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Kuva 4. Maikkulantien  selvitysalueen luontotyypit sekä huomionarvoiset kohteet.  Lähde: Maisema-arkki-

tehtitoimisto Väyrynen Oy ym., 2020. 

Linnustokartoituksessa alueen lajimäärä oli kahden kartoituksen perusteella 14. Pesiviä pareja 

havaittiin 23. Selvitysalueella todettiin pesivän västäräkki, joka on luokiteltu silmälläpidettäväksi 

lajiksi. Selvitysalueen muu linnusto on tyypillistä rakennettujen alueiden, puistojen, metsäsaarek-

keiden ja reunametsien varpuslinnustoa.  

Alueella ei arvioida esiintyvän liito-oravaa tai viitasammakkoa sopivien elinympäristöjen puuttu-

essa. Kartoituksessa ei myöskään havaittu lepakkoja. 

Selvitysalueen merkittävin elinympäristön linnuston kannalta on itäosan havumetsä, joka sijait-

see pyöräteiden välittömässä läheisyydessä. Havumetsä kytkeytyy osaksi alueellista ekologista 

käytävää Ellinsuon suuntaan sekä Kajaanintien varren viherkäytävään. Täydennysrakentamisalu-

eella tulee huomioida riittävän leveän reunaviheralueen säilyminen. Rakentamisen vuoksi alueen 

linnustoarvot menetetään, joten lähistölle tulee jättää tai ennallistaa mahdollisimman luonnonti-

laista metsää turvaamaan lintu- ja nisäkäslajiston monimuotoisuuden säilyminen.  

3.2.2 Maikkulan lisäselvitykset, lepakot ja linnut 

Maikkulantien varren suunnittelualueelle on valmistunut vuonna 2024 pesimälinnustoselvitys 

sekä lepakoiden potentiaalisten elinympäristöjen ja esiintymisalueiden kartoitus (A-Insinöörit Oy, 

Aallokas Oy, Albus Luontopalvelut Oy). Maikkulantien varren selvitysalueella pesii erittäin uhan-

lainen viherpeippo, joka on ihmisen seuralaisena viihtyvä laji. Maikkulantien varressa tai sen 
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lähiympäristössä ei havaittu yhtään lepakkoa lepakkokartoituksissa, jotka toistettiin kolme kertaa 

kesällä 2024 hyvissä olosuhteissa. Pohjanlepakon näkökulmasta Talonpojanpuisto näyttäytyy 

merkityksettömältä, minkä perusteella pohjanlepakko ei aiheuta rajoitteita Maikkulantien varren 

kaavasuunnittelulle. 

 

Kuva 5. Selvityksen karttaotteessa on esitetty uhanalaisten ja silmälläpidettävien lintulajien ha-

vaintopaikat sekä aluerajaukset luonnon monimuotoisuutta turvaaville kohteille.  Lähde: A-Insi-

nöörit Oy ym., 2024. 



 
564-2612, Asemakaavan muutos, Maikkulantien varsi 

  
 

14  
 

 

Kuva 6. Selvityksen karttaotteessa on esitetty sinisellä rajauksella lepakoiden inventointialue, teh-

dyt lepakkohavainnot vuonna 2024 sekä alueiden kaavoituksessa nykymuotoisina turvattavaksi 

esitetyt alueet. Lähde: A-Insinöörit Oy ym., 2024. 

3.2.3 Liito-oravaselvitys 

Suunnittelualueelle on tehty liito -oravaselvitys (Oulun kaupunki, 2024), jonka maastokartoitukset 

tehtiin 7.5.2024. Maastokartoitus keskitettiin vuoden 2020 luontoselvityksessä liito-oravalle po-

tentiaaliseksi tunnistetulle alueelle Talonpojanpuistoon. Liito-oravaselvitys tehtiin papanakartoi-

tusmenetelmän ohjeistuksen mukaisesti. Selvitysalueelta ei löydetty merkkejä liito-oravan esiin-

tymisestä. Alueella ei havaittu liito-oravan papanoita eikä liito-oravalle soveltuvia risupesiä tai 

pönttöjä. Alueella ei myöskään ollut varsinaisia kolopuita. 
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Kuva 7. Vuoden 2024 liito-oravaselvityksen maastokartoitusalueet on rajattu kartalle mustalla vii-

valla. Taustalla on Maikkulantien varren luontotyypit. Taustakartta: Maisema-arkkitehtitoimisto 

Väyrynen Oy ym., 2020. 

3.2.4 Liikenne- ja meluselvitys 

Suunnittelualueelle on tehty liikenne- ja meluselvitys 30.04.2025 (AFRY Finland Oy). Maikkulan-

tien varsi sijaitsee noin 5,8 kilometrin päässä Oulun keskustasta. Maikkulantien varsi sijaitsee Ou-

lun kaupungin yhdyskuntarakenteessa liikenteellisiltä lähtökohdiltaan keskustaajaman joukkolii-

kennevyöhykkeellä. 

Alueella on hyvät jalankulun ja pyöräliikenteen yhteydet. Kävellen keskustaan pääsee noin tun-

nissa ja pyöräillen noin 20 minuutissa. Suunnittelualueen eteläreunalla kulkee pyöräliikenteen 

pääreitti, joka on osa lähivuosina rakentuvaa Maikkubaana II:sta. Lisäksi Kajaanintien ja Maikku-

lantien suuntaisesti kulkee pyöräliikenteen aluereitti. 

Alueella on hyvät joukkoliikenneyhteydet. Nykyiset bussilinjat kulkevat Kajaanintiellä ja Maikku-

lantiellä, ja bussipysäkit ovat aivan alueen vieressä noin 150 metrin päässä. Linja-automatka kes-

kustaan kestää noin 24 minuuttia. 

Alue sijaitsee alueellisten kokoojaväylien, Kajaanintien ja Maikkulantien, välittömässä läheisyy-

dessä. Maikkulantie kulkee alueen itäpuolelta ja Kajaanintie pohjoispuolelta. Maikkulantien 
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nopeusrajoitus on alueen eteläreunalla 50 km/h ja liikenneympyrän tuntumassa 40 km/h. Kajaa-

nintien nopeusrajoitus alueen kohdalla on 40 km/h. Maikkulantien liikennemäärä on nykyisin 

noin 6000 ajoneuvoa vuorokaudessa. Henkilöautolla keskustaan pääsee noin 11 minuutissa. 

 

Kuva 8. Liikenne- ja meluselvityksen karttaotteessa on esitettynä Oulun pääpyöräreittisuunni-

telma. 

3.2.2. Oulun tehtaan meluselvitys 

Alueen lähiympäristöön on tehty meluselvitys (Ramboll, 2018). Sen tavoitteena oli arvioida Valio 

Oy:n Oulun tehtaan ja Adven Oy:n Maikkulan kiinteän polttoaineen kattilalaitoksen aiheuttamia 

vaikutuksia ympäristön melutasoihin. Tehdas ja kattilalaitos sijaitsevat Oulun kaupungissa Maik-

kulan kaupunginosassa osoitteessa Kangaskontiontie 2. Tehdasalueen lähiympäristössä sijaitsee 

asuinalueita ja koulu. Lähimmät asuinrakennukset ovat noin 200 m etäisyydellä tehdasrakennuk-

sista. Laskentojen ja mittausten perusteella Valio Oy:n Oulun tehtaan ja Adven Oy:n Maikkulan 

kiinteän polttoaineen kattilalaitoksen aiheuttamat päivä - ja yöaikaiset keskiäänitasot eivät ylitä 

ympäristöluvan raja-arvoa lähimpien melulle alttiiden kohteiden kohdal la. 
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Kuva 9. Meluselvityksen päivä- ja yöaikaiset melualueet. 
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3.2.3. Hulevesiselvitys 

 

Kuva 10. Karttaote hulevesiselvityksestä Maikkulantien kohdalla. 

Hulevesiselvitys on laadittu 17.3.2021 (Ramboll Finland Oy). Suunnittelualuetta ei ole nykytilassa 

viemäröity, vaan nykytilassa vedet valuvat pintavaluntana lähiojiin ja edelleen Kaupunginojaan. 

Asemakaava-alueilla tulee suosia vettä läpäiseviä pintoja ja säilyttää viheralueita mahdollisim-

man paljon. 



 
564-2612, Asemakaavan muutos, Maikkulantien varsi 

  
 

19  
 

3.2.5 Rakennettavuus- ja sulfidimaaselvitys 

 

Kuva 11. Maikkulantien rakennettavuuskartta. 

Maikkulantien varren suunnittelualueelle on laadittu 25.2.2021 rakennettavuusselvitys (Ramboll 

Finland Oy). Selvityksessä käytetyn luokituksen mukaan suunnittelualue voidaan jakaa rakennet-

tavuusluokaltaan kolmeen erilaiseen alueeseen, jotka ovat helposti rakennettava, normaalisti ra-

kennettava ja vaikeasti rakennettava alue. 

Maikkulantien varren pohjoisosa on helposti rakennettavaa aluetta, joka on esitetty rakennetta-

vuuskartalla tummanvihreällä värillä. Tällaisella alueella on kantava pohjamaa sekä tasainen 

maasto, jonka kaltevuus on alle 10 %. Rakennusten maanvarainen perustamissyvyys alle 1 m. 

Suurin osa Maikkulantien varresta on normaalisti rakennettavaa aluetta, jonka väri rakennetta-

vuuskartalla on vaaleanvihreä. Tällaisella alueella kantava pohjamaa on alle 2 metrin syvyydessä. 

Rakennusten maanvarainen perustamissyvyys on alle 2 metriä. 
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Maikkulantien varren lounaiskulma on vaikeasti rakennettavaa aluetta, joka on esitetty rakennet-

tavuuskartalla sinisellä värillä. Tällaisella alueella on löyhää hiekkaa ja savista silttiä 5,6 metriä 

maanpinnasta. Rakennusten perustaminen tapahtuu paaluilla kantavaan maahan. 

Alueelle tulee tehdä rakennussuunnitteluvaiheessa täydentäviä pohjatutkimuksia perustamisolo-

suhteiden varmistamiseksi ja vaadittavan pohjanvahvistuksen määrittämistä varten. 

Maikkulantien varresta on laadittu sulfidimaaselvitys 25.2.2021 (Ramboll Finland Oy). Alueella ei 

todettu potentiaalisia happamia sulfaattimaita.  

3.3 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat ja päätökset 

3.3.1 Maakuntakaava 

Pohjois-Pohjanmaan liiton maakuntavaltuusto on hyväksynyt Pohjois-Pohjanmaan 2. vaihemaa-

kuntakaavan 7.12.2016 § 20, ja kaava on saanut lainvoiman 2.2.2017. Maikkulantien varren suun-

nittelualue on merkitty 2. vaihemaakuntakaavaan taajamavyöhykkeenä. Suunnittelualueella ei 

ole maakunnallisesti tai valtakunnallisesti arvokkaita maisema-alueita tai rakennettuja kulttuu-

riympäristöjä. 

 

Kuva 12. Ote maakuntakaavasta. 

3.3.2 Yleiskaava 

Alueella on voimassa uuden Oulun yleiskaava, joka on hyväksytty kaupunginvaltuustossa vuonna 

2016. Se on saanut lainvoiman korkeimman hallinto-oikeuden päätöksellä vuonna 2019. Yleis-

kaavan keskeinen tavoite kestävästä kehittämisestä on toteutettu kehittämisvyöhykkein ja niille 

laadituin suunnitelmamääräyksin. Maikkulan suuralue kuuluu kaupunkikehän kaupunkikehittä-

misvyöhykkeeseen (kake-3), jonka tavoitteisiin kuuluvat mm. asukasluvun kasvattaminen, raken-

nettujen alueiden täydentäminen, monipuolinen asuntorakentaminen, hyvät pyöräyhteydet kes-

kuksiin ja joukkoliikenteen runkoreiteille sekä kaupunkikuvan ja ympäristön parantaminen. 
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Tämän asemakaavan suunnittelualueilla on yleiskaavassa käytetty AP-merkintää. AP-alueet ovat 

pientalovaltaisia asuntoalueita. Alue varataan asuinpientaloille, kuten erillispientaloille, kytketyille 

pientaloille, rivitaloille ja pienkerrostaloille. Alueelle saa lisäksi sijoittaa ympäristöhäiriöitä aiheut-

tamattomia palvelu- ja työpaikkatoimintoja.  

Lisäksi suunnittelualueelle on yleiskaavassa merkitty kaksi kevyen liikenteen pääreittiä mustalla 

palloviivalla. Niistä ensimmäinen kulkee pohjois-eteläsuuntaisesti Maikkulantien varressa ja toi-

nen itä-länsisuuntaisesti Talonpojanpuistossa. 

 

Kuva 13. Yleiskaavaote Maikkulantien varresta. Suunnittelualue on rajattu karttaan punaisella viivalla. 

3.3.3 Voimassa olevat asemakaavat 

Suunnittelualueella on voimassa kaksi asemakaavaa vuosilta 1983 ja 1999, joiden tiedot on 

koostettu oheiseen taulukkoon. Asemakaavat ovat jo melko vanhoja, joten niiden ajantasaista-

minen on paikallaan. 
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3.3.4 Maikkulan täydennysrakentamisen tavoitesuunnitelma 

Täydennysrakentaminen tarkoittaa rakentamista olemassa olevan yhdyskuntarakenteen sisään 

tai sen välittömään läheisyyteen. Täydennysrakentamisessa hyödynnetään olemassa olevia ver-

kostoja, kuten katuja. Tavoitteena on, että täydennysrakentamisen avulla asukkaiden määrä lä-

hellä palveluita kasvaa ja vastaavasti investointi- ja käyttökustannusten kasvua voidaan hillitä. 

Yhdyskuntalautakunta hyväksyi Maikkulan täydennysrakentamisen tavoitesuunnitelman 

10.9.2019. Tavoitesuunnitelma laadittiin Oulun kaupungin Yhdyskunta- ja ympäristöpalveluissa, 

ja sen laatimiseen osallistui eri yksiköiden asiantuntijoista koostunut työryhmä. Tavoitesuunnitel-

man viitesuunnitelmat laati Linja Arkkitehdit Oy. Tavoitesuunnitelma laadittiin vuorovaikutuk-

sessa alueen asukkaiden ja muiden osallisten kanssa. 

Tavoitesuunnitelmassa on tarkasteltu 18 alueen täydennysrakentamismahdollisuuksia Knuutilan, 

Maikkulan, Iinatin ja Heikkilänkankaan kaupunginosissa. Maikkulan suuralueen väestörakenne on 

muuttunut 2000 -luvulla. Erityisesti alle 6-vuotiaiden ja aikuisväestön määrä on vähentynyt ja 

asuntokuntien keskikoko alentunut. Nykyisin alueen asuntokunnista 70 prosenttia on yhden tai 

kahden henkilön asuntokuntia, kun vuonna 2000 vastaava osuus oli 54 prosenttia. 

Maikkulantien varren asemakaavan muutosalue on esitetty tavoitesuunnitelmassa nimellä Maik-

kulantie A. Noin 1,87 hehtaarin kokoiselle alueelle on tarkasteltu AK- ja AKR-tonttien sijoitta-

mista. AK-merkintä tarkoittaa asuinkerrostalojen korttelialuetta ja AKR-merkintä asuinkerrostalo-

jen ja rivitalojen korttelialu etta. Tavoitesuunnitelmassa asuinkerrostalojen korttelialueen raken-

nukset ovat nelikerroksisia asuinkerrostaloja. Tavoitesuunnitelmassa asuinkerrostalojen ja rivita-

lojen korttelialueen rakennukset ovat yksi- tai kaksikerroksisia pienkerrostaloja tai rivitaloja. 

Tavoitesuunnitelmassa alueen rakennusoikeudeksi arvioitiin 9700 k-m2 ja aluetehokkuudeksi 0,5. 

Tavoitesuunnitelman mukaisella maankäytöllä asukasmääräksi arvioitiin 200 henkeä. Tavoite-

suunnitelman suosituksen mukaan Maikkulantie A soveltuu täydennysrakentamiseen. 
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Yhdyskuntalautakunta on hyväksynyt Baanaverkkosuunnitelman 2030 kokouksessaan 10.12.2019 

§ 657. Baanaverkkosuunnitelma 2030 on verkkotason yleissuunnitelma, joka toimii työkaluna tar-

kemmassa suunnittelussa. Kyseisen suunnitelman tavoitteena on, että vuoteen 2030 mennessä 

Ouluun on toteutettu 11 baanan muodostama verkosto , jonka yhteispituus on 76 kilometriä. 

Kyseinen suunnitelma koskettaa asemakaavan muutosaluetta siltä osin, että se esittää baanaver-

koston jatkamista Knuutilasta Maikkulaan. Tähän osuuteen on viitattu baanaverkkosuunnitel-

massa nimellä Maikkubaana II ja sen ohjeellinen toteutussuunnittelu ajoittuu  vuoteen 2024. Tällä 

hetkellä Oulunsuussa kulkee suunnitelman mukaisesti vuonna 2021 valmistunut baana, johon 

viitataan baanaverkkosuunnitelmassa nimellä Maikkubaana I. 

Tässä asemakaavatyössä mahdollistetaan baanan toteuttaminen siten, että kaavakartalla esite-

tään baanaväylälle riittävä tilanvaraus, soveltuva kaavamerkintä sekä väylästä suunnittelualueella 

käytettävät nimet . Varsinainen baanakohtainen toteutussuunnittelu tapahtuu asemakaavatyöstä 

erillisenä hankkeena. Kun baanakohtainen toteutussuunnittelu on ajankohtai sta, yhdyskuntalau-

takunta asettaa toteutussuunnitelman julkisesti nähtäville. 

3.3.7 Maastoliikuntaverkkosuunnitelma 

Oulun kaupungin maastoliikuntaverkkosuunnitelman yleispiirustuksessa 8.2.2021 asemakaavan 

muutosalueen pohjoisosan läpi kulkee maastoliikuntareitistö. Suunnitelman tavoitteena on ra-

kentaa yhteensä noin 400 kilometriä pitkä opastettu reitistö muun muassa kävelijöiden, maasto-

pyöräilijöiden ja polkujuoksijoiden käyttöön vuoteen 2030 mennessä. Reitistön rakentamisessa 

hyödynnetään mahdollisimman paljon jo o lemassa olevaa polkuverkostoa ja kaupunkimetsiä. 

Yleispiirustuksessa esitetyt reittien linjaukset ovat viitteelliset, ja niiden linjaukset tarkentuvat to-

teutussuunnitteluvaiheessa. 
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Kuva 17. Ote leikkipuistojen kehittämissuunnitelmasta. Kuvassa on esitetty Maikkulan suuralueen 

tavoite 2013. 

3.3.9 Rakennusjärjestys 

Oulun kaupungin rakennusjärjestys on tullut voimaan 1.9.2017. 

3.3.10 Tonttijako ja kiinteistörekisteri  

Oulun kaupunki toimii kiinteistörekisterin pitäjänä asemakaava-alueella. Korttelialueelle laadi-

taan tonttijako asemakaavan yhteydessä. 

3.3.11 Pohjakartta 

Pohjakartta on alueidenkäyttölain 54 a § mukainen ja vastaa olosuhteita 10.02.2025. 
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Käyttötarkoitus  k-m2/asunto  hlö/asunto  Pysäköintinormi 

tiivistämisvyöh.  

Pysäköintinormi  

muut alueet  

AK 75 1,5 1/180 ap/k -m2 1/120 ap/k -m2 

AKR 90 1,9 1 ap/as 1,5 ap/as 

AR 90 1,9 1 ap/as 1,5 ap/as 

AP 110 2,5 1 ap/as 1,5 ap/as 

AO-7 75-140 4 1 ap/as 1,5 ap/as 

AO 110-250 4 1 ap/as 2 ap/as 

PA-2   1/270 ap/k -m2 1/160 ap/k-m2 

Taulukko 2. Asukasmäärien keskiarvot ja pysäköintinormit käyttötarkoituksen mukaisesti. 

4.5 Asemakaavaratkaisu 

4.5.1 Alustavien vaihtoehtojen kuvaus ja vertailu 

Maankäytön suunnitelmia on ollut laatimassa Luo arkkitehdit Oy. Suunnittelu alkoi kahden erilai-

sen maankäytön vaihtoehdon tutkimisella, joiden työniminä oli VE1 ja VE2. Molemmissa maan-

käyttövaihtoehdoissa alueelle tarkasteltiin 2- ja 4-kerroksista rakentamista. VE1:ssä rakentami-

nen on ryhmitelty suorakulmaisiin kortteleihin, jotka suojaavat sisäpihoja melulta. VE2:ssa hallit-

seva teema on kaarevasti Maikkulantietä rajaava rakentaminen, joka ottaa vaikutteita vanhan 

Maikkulan kaareutuvista kaduista. 
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Kuva 18. Maankäytön suunnitelmavaihtoehto VE1. 
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Kuva 19. Maankäytön suunnitelmavaihtoehto VE2. 

Suunnittelualue sijoittuu Talonpojanpuisto on, joka on pääosin metsää. Metsäisen alueen määrä 

vähenee molemmissa vaihtoehdoissa yhtä paljon. Molemmissa vaihtoehdoissa uuden maankäy-

tön ja Orsitien rivitalokorttelin välissä säilytetään metsäinen viherkäytävä, jossa voi kulkea polku-

yhteys. 

VE1:ssä Maikkulantieltä rakennetaan alueelle vain katuliittymä, joka johtaa suoraan LPA-alueelle. 

Jalankulun ja pyöräilyn yhteys säilytetään mahdollisimman pitkältä matkalta nykyisellä sijainnil-

laan. VE2:ssa tonttikatu rakennetaan suunnittelualueen läpi, mikä helpottaa alueen jakamista 

pienempiin korttelialueisiin. Jalankulun ja pyöräilyn yhteys linjataan alikululle johtavalle raitille 

asti uudelleen niin, että asuntorakentamiselle jää enemmän tilaa. Velvoiteautopaikkojen määrä 

määritetään muiden alueiden mukaisesti. Velvoiteautopaikat sijoitetaan tonteille. 

Molemmissa vaihtoehdoissa täydennysrakentamisen myötä lisääntyvä asukasmäärä tukee lähi-

palveluiden, kuten koulun ja kaupan säilymistä väestöltään vanhenevan Maikkulan alueella. 

VE1:ssä alueelle on sijoitettu palveluasumisen yksikkö, joka voisi parantaa esimerkiksi vanhuspal-

veluiden määrää alueella. 

VE1:n massoittelua pidettiin luontevana. VE2:n massoittelua pidettiin selkeänä, mutta mielenkiin-

nottomampana. VE1:ssä esitettyä palvelutonttia pidettiin tarpeellisena. VE1:n ajoyhteys LPA-
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Kuva 20. Ehdotusvaiheen maankäytön viitesuunnitelma (Luo arkkitehdit Oy, 2025), joka on valittu 

asemakaavan pohjaksi. Viitesuunnitelmaan on merkitty myös alueleikkausten A-A, B-B, C-C ja D-

D kohdat. 

 
Kuva 21. Ylempänä on pohjois-eteläsuuntainen alueleikkaus A-A Maikkulantien suuntaan. Alem-

pana on länsi-itäsuuntainen alueleikkaus B-B Kajaanintien suuntaan (Luo arkkitehdit Oy, 2025). 
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Maikkulantien varren kaava-alueen rajausta on päivitetty  luonnosvaiheen nähtävilläolon jälkeen. 

Asemakaavan selostusta on täydennetty vaikutusten arvioinnin osalta. Kaavakartalle on tarken-

nettu rakennusalojen ja tonttien rajoja, päivitetty infran merkintöjä, tarkennettu kolmiomää-

räystä mai2 sekä lisätty yleismääräys puisto-, suojaviher- ja katualueille. Lisäksi kaavakarttaan on 

tehty pieniä teknisluonteisia tarkistuksia. 

4.5.6 Kaavaehdotuksesta esitetyt muistutukset ja lausunnot ja niiden huomioon ottami-
nen 

Asemakaavan muutosehdotuksen nähtävilläolon aikana esitettiin kaksi lausuntoa ja yksi muistu-

tus. Lausuntoja antoivat Pohjois-Pohjanmaan pelastuslaitos ja Tukes. Muistutuksen antoi yksi-

tyishenkilö lähialueelta. Saatu palaute koski liikennemelua ja kattosammutuspaikkoja. Saatu pa-

laute ja palautteeseen laaditut vastineet ovat asemakaavan selostuksen liitteenä olevassa vuoro-

vaikutusraportissa (liite 5). 

4.5.7 Suunnitelmiin kaavaehdotuksen nähtävilläolon jälkeen tehdyt muutokset  

Pohjois-Pohjanmaan pelastuslaitoksen lausunnon perusteella on tehty kattosammutustyössä 

käytettävän nostolava-auton ajouratarkastelu. Tonteille on myös tehty pysäköintikartoitus ja lu-

mitilatarkastelu. Asemakaavan kolmiomääräystä on täydennett y kattosammutuspaikkojen ja au-

topysäköintipaikkojen osalta. Ajouratarkastelu, pysäköintikartoitus ja lumitilatarkastelu on täy-

dennetty liikenteen yleissuunnitelmaan. 

Kaavakarttaan on tarkistettu  pysäköintipaikkojen, talousrakennusten, katosten sekä leikki- ja 

oleskelualueiden ohjeellisia rajoja. Ilmastovaikutusten arviointia on täydennetty hiililaskennalla. 

Kaavan osallisiin on lisätty Oulun Yrittäjät ry ja Pohjois-Pohjanmaan Yrittäjät ry. Kaavaselostus 

liitteineen on päivitetty vastaamaan asemakaavan ehdotuksen nähtävilläolon jälkeen tehtyjä 

muutoksia. 

4.5.8 Suunnitteluvaiheiden käsittelyt ja päätökset 

Yhdyskuntalautakunta päätti hankkeen käynnistämisestä sekä osallistumis- ja arviointisuunnitel-

man nähtäville asettamisesta 28.2.2023 § 95.  

Yhdyskuntalautakunta päätti asettaa valmisteluaineiston 22.8.2023 § 369 mielipiteiden esittä-

mistä varten nähtäville MRL 62 § tarkoituksessa ja MRA 30 § säädetyllä tavalla.  

Yhdyskuntalautakunta päätti asettaa asemakaavaehdotuksen 17.06.2025 § 320 julkisesti nähtä-

ville AKL 65 § tarkoituksessa ja MRA 27 § säädetyllä tavalla. 
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Kuva 23. Näkymä Maikkulantieltä kohti Maikkulantien  varren uutta asuinaluetta. Havainnekuva: 

Luo arkkitehdit Oy, 05.12.2023. 

 
Kuva 24. Näkymä Kajaanintieltä kohti Maikkulantien varren uutta asuinaluetta. Havainnekuva: 

Luo arkkitehdit Oy, 05.12.2023. 

5.2 Laajuustiedot ja mitoitus 

Maikkulantien varren kaavamuutosalueen pinta-ala on noin 3,4 ha. Kaavamuutoksella alueelle 

osoitetaan 4 tonttia. Alueelle osoitetaan 1 tontti palvelu - ja asuinrakennusten korttelialueeksi 
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(PA-2), 2 tonttia asuinkerrostalojen ja rivitalojen korttelialueeksi (AKR) ja 1 tontti autopaikkojen 

korttelialueeksi (LPA-4). PA-2-tontilla on rakennusoikeutta 2800 k-m2. AKR-tontilla nro 3 on ra-

kennusoikeutta 1980 k-m2. AKR-tontilla nro 4 on rakennusoikeutta 2780 k -m2. Rakennusoikeutta 

muodostuu yhteensä 7560 k-m2. Alueelle tulee arviolta noin 90 asuntoa ja 130 asukasta. 

käyttötarkoitus  asuinrakennusoikeus (k-m2) autosuojien, talous- ja huoltotilojen 

rakennusoikeus (k-m2) 

AKR 4360 400 

PA-2 2500 300 

yhteensä 6860 700 

Taulukko 4. Suunnitelman laajuustiedot. 

käyttötarkoi-

tus 

asuntomäärä k-m2/asunto hlö/asunto  asukasmäärä tontteja (kpl) 

AKR 48 90 1,9 92 2 

PA-2 42 60 1 42 1 

yhteensä 90   134 3 

Taulukko 5. Arvio asuntojen ja asukkaiden määrästä. 

5.3 Aluevaraukset, merkinnät ja määräykset 

5.3.1 Korttelialueet  

Asemakaavassa kaavamuutosalue on osoitettu a suinkerrostalojen ja rivitalojen korttelialueeksi 

(AKR) ja palveluasumisen korttelialueeksi (PA-2). PA-2-alueelle saa sijoittaa yksityisiä ja julkisia 

palveluita, palveluasumista, ympärivuorokautista hoivaa, harrastus- ja kokoontumistiloja sekä 

asuntoja. Pysäköinti ja tonttiliittymät on järjestetty autopaikkojen korttelialueella (LPA-4). 

5.3.2 Viher- ja suojaviheralueet 

Kaavalla osoitetaan puistoaluetta (VP) suunnittelualueen länsiosaan Talonpojanpuistoon. Suoja-

viheraluetta (EV) osoitetaan Maikkulantien ja Kajaanintien varsille. 









 
564-2612, Asemakaavan muutos, Maikkulantien varsi 

  
 

44  
 

suunnitelma, jossa otetaan kantaa tulevaan virkistyskäyttöön, maisemointiin ja happamien valu-

mavesien hallintaan. Happamien sulfaattimaiden läjittäminen edellyttää ympäristölupaa.  Mui-

den maamassojen osalta lupatarve on selvitettävä erikseen ennen toimenpiteisiin ryhtymistä.  

MUUNTAMOT:  

Muuntamorakennusten etäisyys naapuritonttien rakennusalan rajasta tulee olla vähintään 8 met-

riä.   

VALAISTUS:  

Yleisten alueiden valaistuksen tulee olla energiatehokasta, eikä se saa muodostaa häiriövaloa. 

5.3.5 Ympäristön yleissuunnitelma 

Kaavatyön yhteydessä alueelle on laadittu ympäristön yleissuunnitelma (Inaro Oy, 2023). Uusi 

rakentaminen kaventaa nykyistä Talonpojanpuistoa, josta säilyy puustoinen vihervyöhyke nykyis-

ten tonttien itäpuolella. Kapealle metsäkaistaleelle ei osoiteta rakennettua reittiä, ja alueen ilme 

säilytetään mahdollisimman luonnonmukaisena. Maikkulantien varressa jalankulun ja pyöräilyn 

väylä linjataan osittain uudelleen. Reitin ympäristöä hoidetaan puistomaisena puoliavoimena ti-

lana, jonne vaihtelua tuovat pienet maastokumpareet sekä vapaasti sijoitellut puu- ja pensasryh-

mät. Pieni osa nykyistä puustoa säilyy myös jalankulun ja pyöräilyn väylän itäpuolella. 

 

Kuva 25. Maikkulantien varren ympäristön yleissuunnitelma. Lähde: Inaro Oy, 2023. 
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tontti  käyttö-

tarkoitus 

asumisen 

kerrosala 

(k-m2) 

autopaik-

kavaade 

(kpl) 

vieras-

paikat 

(kpl) 

kodinhoi-

don auto-

paikat (kpl) 

liikunta-

esteisten 

autopai-

kat (kpl) 

Tontin au-

topaikka-

vaade yh-

teensä (kpl) 

1 PA-2 2500 21 3 1 2 27 

3 AKR 1830 16 2 1 2 21 

4 AKR 2530 22 3 1 2 28 

Taulukko 6. Autopaikkavaade suunnittelualueelle. 

Suunnittelualueen autopaikkojen mitoitusperusteet on kuvattu selostuksen kohdassa 5.3.3. Alu-

een yhteenlaskettu autopaikkavaade on 76 autopaikkaa. Pysäköintitarkastelussa autopaikkojen 

sijoittuminen korttelissa 174 on esitetty seuraavanlaisesti. Tontin 1 autopaikkavaade on 27 auto-

paikkaa, joista 17 autopaikkaa on sijoitettu  tontille 1 ja 10 autopaikkaa on siirretty LPA-4-tontille. 

Tontin 3 autopaikkavaade on 21 autopaikkaa, joista 1 autopaikka on sijoitettu  tontille 3 ja 20 au-

topaikkaa on siirretty LPA-4-tontille. Tontin 4 autopaikkavaade on 28 autopaikkaa, joista 14 au-

topaikkaa on sijoitettu  tontille 4 ja 14 autopaikkaa on siirretty LPA-4-tontille.  

Maankäytön viitesuunnitelmassa autopaikkoja on esitetty autopaikkavaadetta enemmän. 
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Kuva 27. Liikenteen ja katujen yleissuunnitelma. Lähde: AFRY Finland Oy, 2025. 
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Kuva 28. Ajouratarkastelu nostolava-autolle. Lähde: AFRY Finland Oy, 2025. 


































































































































