Kaavatunnus 564-2623

YHDYSKUNTA- JA
21.4.2026

Paivitetty xx.xx.202x

Vellamontie 12

Asemakaavan muutoksen osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Hietasaaren kaupunginosassa on kaynnistynyt asemakaavan muutostyd korttelin 5 tonteilla nro 3-5
ja puistoalueen osalla osoitteessa Vellamontie 12. Tavoitteena on kehittaa aluetta matkailulle,
siihen liittyville monipuolisille toiminnoille ja vapaa-ajan palveluille. Tontilla 3 olevat entisen
koulutuskeskuksen rakennukset on purettu vuonna 2025. Rannan viheralueiden kaavamerkint6ja on

tarkoitus paivittaa.
Kaavatyo tehddan Oulun kaupungin kaavoituksessa konsulttien laatimien selvitysten ja

suunnitelmien pohjalta. Kaavamuutostydta ohjaa sita varten perustettu ohjausryhma. Asemakaavan
muutoksen on tavoitteena valmistua vuonna 2027. Asemakaavan muutoksen hyvaksymisesta

paattaa kaupunginvaltuusto.
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Kuva 1 Opaskartalle on rajattu punalsella viivalla asemakaavan muutoksen likimaarainen suunnlttelualue seka
mustalla katkoviivalla alue, jonka asukkaita ja toimijoita tiedotetaan erikseen suunnittelutyon
kdynnistymisesta.
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Suunnittelun alkuvaiheessa on tehty tdma osallistumis- ja arviointisuunnitelma, jossa kerrotaan
kaavamuutostyOsta, siihen liittyvasta vaikutusten arvioinnista ja vuorovaikutuksesta. Kiinteistojen
isdnnoitsijoiden tulee tiedottaa asukkaita ja toimitilojen haltijoita osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta.

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

Kaavatoita koskevat aineistot ovat esilla kaupungin verkkosivulla osoitteessa:
https://www.ouka.fi/suunnitelmat-ja-hankkeet. Tahan kaavatyohon liittyvat kartat ja selostukset
|oytyvat kaavatunnuksella 564-2623.

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

Suunnittelun lahtokohdat

Suunnittelualue ja lahiymparisto

Suunnittelualue sijaitsee kolmen kilometrin paassa Oulun kaupungin keskustasta. Suunnittelualueena
ovat korttelin 5 tontit nro 3-5 ja tontteihin rajautuvat viheralueet rannan puolella. Tontit ja puistoalueen
osa ovat Oulun kaupungin omistuksessa. Tonteilta on vuonna 2025 purettu entisen koulutuskeskus
Pohton rakennukset. Rannan puistoalueella kulkee yleinen virkistysreitti. Suunnittelualue on kooltaan
noin 7 hehtaarin suuruinen.

Tontilta 3 on purettu rakennukset ja tontilla on sdilytetty maisemapuustoa, paaosin vanhoja mantyja.
Tonteilla 4 ja 5 on vanhoja paallystettyja alueita, entisia jalankulkureitteja, lehtipuita ja vanhoja mantyja.
Suunnittelualuetta rajaavat pohjoisessa pyoratie Mustasaarenraitti, idassa katualue Vellamontie, eteldssa
ja lannessa puistoalueet. Suunnittelualueen lahiymparistdssa on yksi Oulun matkailun karkikohteista
Nallikari, jossa sijaitsee monipuolisesti vapaa-ajan palveluita. Suunnittelualueesta luoteeseen on vuonna
1989 valmistunut kylpylahotelli ja alueen pohjoispuolella on Vellamontien lansipuolen toimintojen
yhteinen pysakdintialue. Vellamontien lansipuolen muut alueet ovat vield toteutumatta voimassa olevan
matkailukaavan mukaisesti. Vellamontien itédpuolella koillisessa on palloilukeskus Nallisport.
Lansipuolella on huvipuistolle kaavoitettu entinen siirtolapuutarha-alue, jolla kesalla aloittaa
toimintansa tivoli. Suunnittelualueen etelapuolella Hietasaaren poikki kulkee kapea ja matala
Mustasalmi, jonka alueella on merkittavia luontoarvoja. Salmen varrelle Vellamontien tuntumaan on
sijoitettu kontteja melontatoiminnalle. Suunnittelualueesta itaan ja etelaan on virkistysalueita ja
valtakunnallisesti merkittava rakennettu kulttuuriymparisté Hietasaaren huvila-alue, jossa on
monipuolisesti loma- ja vapaa-ajan toimintoja.
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Kuva 2 llmakuva alueelta vuodelta 2025. Asemakaavan muutoksen likim&aarainen suunnittelualue on
rajattu punaisella viivalla.

Suunnitteluun vaikuttavat lahtotiedot ja laadittavat selvitykset

Kaavatydssa otetaan huomioon suunnittelualuetta koskevat strategiat, paatdkset, kaavat, selvitykset ja
suunnitelmat. Lisaksi kaavaty6ta varten tehdaan tarvittavat selvitykset ja suunnitelmat suunnittelun
edetessa. Kaavatyon yhteydessa tehdaan mm. luonto- ja maisemaselvitys, rakennettavuusselvitys,
hulevesiselvitys ja -suunnitelma, liikenne- ja pysakointiselvitys, ymparistomeluselvitys, viitesuunnitelmat,
viherkerrointarkastelu, lumitilatarkastelu ja hiilijalanjalkilaskelma.

Oulun kaupunkistrategian 2030 (kv 31.1.2022 §3, paivitetty kv 29.4.2024 §35) tavoitteita ovat mm.
kaupunkikeskustan kehittaminen, kaupungin vetovoiman ja kohtaamispaikkojen parantaminen,
toimitilainvestointien edellytysten kehittaminen, kaupungin hiilineutraalius vuonna 2035, kaupungin
kestava kasvaminen, kestavan kaupunkirakenteen, liikkkumisen ja rakentamisen edistaminen,
kaupunkirakenteen tiivistaminen seka asumisen mahdollisuuksien tarjoaminen urbaanissa ymparistossa.
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Uuden Oulun yleiskaavassa (kv 18.4.2016 §25, lainvoimainen 23.5.2019) kaavakartassa 1 suunnittelualue
on merkitty kaupunkikehaksi, joka muodostuu kaupunkikeskustaa ympardivista tehokkaasti
rakennetuista alueista. Vyohyketta kehitetdan toiminnoiltaan monipuolistuvana, tiivistyvan maankayton
seka erityisesti joukkoliikenteeseen ja pydrailyyn perustuvana kaupunkiymparistona seka asumisen
yhteyteen sopivien tydpaikkojen ja palvelujen ymparistona. Suunnittelualueen valittémaan laheisyyteen
on merkitty matkailupalvelujen keskittyma. Merkinnalla on osoitettu merkittavimmat
matkailupalveluiden alueet. Alueita tulee kehittaa osana Oulun seudun matkailupalveluiden
kokonaisuutta seka virkistys- ja vapaa-ajan alueiden verkostoa. Alueille voi sijoittaa matkailupalveluiden
lisaksi matkailua tukevaa yritystoimintaa. Aluetta kehitetdan kaupunkimatkailuun, luontoon,
kulttuurihistoriaan, tapahtumiin ja liikuntaan tukeutuvana matkailu- ja virkistyskohteena.

Uuden Oulun yleiskaavassa kaavakartassa 2 suunnittelualue on merkitty RM, matkailupalvelujen alue.
Alue varataan matkailulle ja siihen liittyville monipuolisille toiminnoille, kuten matkailu- ja
lomakeskuksille, matkailua palveleville majoitusrakennuksille, asuntovaunu- ja leirintaalueille seka muille
vapaa-ajan palveluille. Suunnittelualueen rannanpuoleinen osa on merkitty V, virkistysalue. Alue
varataan yleiseen virkistys- ja ulkoilukayttoon. Alueella on sallittua virkistysta ja ulkoilua palveleva

rakentaminen. Maisemaa tai virkistyskayttomahdollisuuksia mahdollisesti vaarantavaan toimintaan on
saatava MRL 128 §:n mukainen maisematydlupa.
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Kuva 3 Vasemmalla ote asemakaavayhdistelmasta.
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Kuva 4 Oikealla ylhdalla ote Uuden Oulun yleiskaavakartasta 1, suunnittelualue keltainen ympyra.

Kuva 5 Oikealla alhaalla ote Uuden Oulun yleiskaavakartasta 2, suunnittelualue punainen ympyra.
Otteet eivat ole mittakaavassa.

Tontti nro 3 on osoitettu asemakaavassa (564-1976, tullut voimaan 13.12.2019) liike- ja
toimistorakennusten korttelialue K-4. Alueelle saadaan rakentaa tutkimus-, opetus- ja kehitystoimintaa
palvelevia liike- ja toimistotiloja. Alueelle saadaan sijoittaa my0s julkisia ja yksityisia lahipalveluita.
alueen osa. Rakennusalan kerrosluku on kaksi, rakennusoikeus 7200 kerrosalaneliometria ja
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rakennusalalle saa toteuttaa kolme asuntoa. Autopaikkoja on osoitettava yksi jokaista 65
kerrosalaneliometria kohti. Vellamontien varressa on sailytettavan puuston alue. Korttelialuetta koskee
my®ds kolmiomaardys nal, jossa maarataan tarkemmin rakentamisesta.

Tontti nro 4 on osoitettu autopaikkojen korttelialueeksi LPA-4. Korttelialueen kautta saadaan jarjestaa
ajoyhteys siihen rajoittuville korttelialueille. Korttelialueelle voidaan sijoittaa korttelin 5 autopaikkoja.

Korttelialueen pohjoisreunaan on merkitty ohjeellinen puurivi ja lansipuolelle on maaratty pyoratielle

alue. Korttelialuetta koskee myos kolmiomaarays nal, jossa maarataan tarkemmin rakentamisesta.

Tontti nro 5 on osoitettu matkailua palvelevien rakennusten korttelialueeksi RM. Rakennusalan osien
kerrosluvut ovat viisi ja kahdeksan ja rakennusoikeutta on yhteensa 8000 kerrosalaneliometria.

Tonttien pohjoispuolella kulkee jalankululle- ja pyorailylle varattu Mustasaarenraitti. Jos rakennuksia
kytketaan raitin yli pohjoisen tontin matkailurakennuksiin, on Mustasaarenraitille jatettava vahintaan 4,2
metria korkea kulkuaukko. Tonttien lansipuolella on lahivirkistysalue (VL) ja ohjeellisia reitteja.
Vesialueelle (W) on merkitty aluevaraus venesatamalle (vs-1), jonka rannalla on kaksi rakennusalaa ja
molemmilla rakennusoikeutta 100 k-m2 yhteen kerrokseen. Venesataman kulku- ja huoltoreitti on
johdettu virkistysalueelta pohjoiseen Holstinsalmentielle kylpylén korttelialueen kautta. Vesialueet ovat
mahdollisia muinaisjaanndsten alueita (ark-w).

Suunnittelun tavoitteet

Asemakaavan muutostyd on kaynnistynyt Oulun kaupungin aloitteesta. Kaavamuutokselle haetaan
yhteistydkumppaneita kaavatyon edetessa. Tavoitteena on, etta alueelle kaavoitetaan matkailua- ja
vapaa-ajan viettoa palvelevia toimintoja. Rakentaminen ja pysakdinti pyritaan sijoittamaan nykyisten
tonttien alueelle. Virkistysalueen maarayksia arvioidaan ja paivitetdan matkailu, ymparisto ja luontoarvot
huomioiden.

Vaikutusten arviointi

Kaavamuutoksen laatimisen yhteydessa arvioidaan vaikutukset, joita kaavamuutoksen mukainen
toteuttaminen voi aiheuttaa suunnittelualueella ja sen lahiymparistdssa. Suunnittelutydn aikana
arvioidaan vaikutuksia mm. kaupunkirakenteeseen, rakennettuun ymparistdon ja kaupunkikuvaan,
liikenteeseen, kestavien liikkumismuotojen edistamiseen, viherrakenteeseen, kulttuuriperintdoon,
ilmastoon, kestavaan kehitykseen ja energiatehokkuuteen seka ihmisten, erityisesti lasten, elinoloihin ja
elinymparistoon. Vaikutusten arvioinnin tekee kaavoittaja yhteistydssa eri asiantuntijoiden kanssa.
Arviot vaikutuksista liitetadn asemakaavan selostukseen.

Osallistuminen

Kaavatyota varten on perustettu ohjausryhma, jossa on edustajat kaavoituksesta, maa ja mittaus
-yksikosta, kadut, puistot ja liikenne -yksikosta, rakennusvalvonnasta, Business Oulu -liikelaitoksesta,
Oulun museo- ja tiedekeskuksesta, Oulun seudun ymparistotoimesta, Oulun Vesi -liikelaitoksesta, Oulun
Energia Sahkoverkko Oy:sta ja Oulun Energia Oy:n lampdpalveluista. Kaavatyota varten laaditutetaan
tarvittavat selvitykset ja suunnitelmat Oulun kaupungin asiantuntijoilla ja ulkopuolisilla konsulteilla.

Osalliset

Alueidenkayttolain 62 § mukaan kaavan osallisia ovat alueen maanomistajat ja ne, joiden
asumiseen, tydntekoon tai muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa, seka viranomaiset
ja yhteisot, joiden toimialaa suunnittelussa kasitellaan. Osallisia ovat my6s kaavan vaikutusalueen
maanomistajat. Osallisilla on mahdollisuus osallistua kaavan valmisteluun, arvioida kaavoituksen
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vaikutuksia ja lausua kirjallisesti tai suullisesti mielipiteensa asiasta. Viranomaisten ja yhteisojen
osalta osallisia tassa hankkeessa ovat mm. seuraavat tahot:

e Hietasaaren-Toppilansaaren e Oulun Vesi Oulun yrittdjat ry
asukasyhdistys ry e Pohjois-Pohjanmaan liitto

¢ Nuorten aikuisten osallisuusryhma e Pohjois-Pohjanmaan lintutieteellinen

e Business Oulu yhdistys ry

e Digita Towers Oy e Pohjois-Pohjanmaan pelastuslaitos

e DNA Oyj e Pohjois-Pohjanmaan Yrittajat ry

e DNA Towers Finland Oy e Rakennusteollisuus RT

e Elisa Oyj e Sivistys ja kulttuuripalvelut: liikuntatoimi,

e Lupa- ja valvontavirasto (LVV) nuorisotoimi, kulttuuriasiainkeskus,

e Oulun Energia opetustoimi

e Oulun jalankulkijat ry e Suomen luonnonsuojeluliiton Oulun

e Oulun kauppakamarin rakennusalan yhdistys ry
valiokunta e Suomen luonnonsuojeluliitto, Pohjois-

e Oulun kaupungin vammaisneuvosto Pohjanmaan piiri

e Oulun kaupungin vanhusneuvosto e Suomen Yhteisverkko Oy

e Oulun Matkailu Oy e Telia Finland Oyj

e Oulun Museo- ja tiedekeskus e Telia Towers Finland Oy

e Oulun polkupyédrailijat ry e Yhdyskuntasuunnittelun seura ry

e Oulun seudun ymparistotoimi

Vuorovaikutus

Kaavatyon eteneminen ja vuorovaikutusmahdollisuudet tyon eri vaiheissa on kuvattu taman
osallistumis- ja arviointisuunnitelman sivulla 7.

Oulun kaupungin sahkdinen ilmoitustaulu on osoitteessa www.ouka.fi/kuulutukset. Kaavatyota
koskeva aineisto on esilla kaupungin verkkosivulla: https://www.ouka.fi/suunnitelmat-ja-
kaavahankkeet. Kuulutukset julkaistaan kaupungin verkkosivulla: www.ouka.fi/kuulutukset.
Tarvittaessa lisatietoja saa kaavatyon yhteyshenkil6ilta, joiden yhteystiedot on kerrottu taman sivun
alalaidassa.

Kirjalliset mielipiteet osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta ja asemakaavan valmisteluaineistosta
seka kirjalliset muistutukset asemakaavaehdotuksesta toimitetaan postitse osoitteeseen: Kirjaamo,
PL 71, 90015 Oulun kaupunki (kdyntiosoite: Kansankatu 55 A) tai sahkopostitse osoitteeseen:
kirjaamo@ouka.fi. Palautteessa on mainittava tamian kaavatyon diaarinumero:
OUKA/5579/2025

Lisatietoja
Yhdyskunta- ja ymparistopalvelut, kaavoitus (kdyntiosoite: Ymparistotalo, Solistinkatu 2, Oulu)
Kaavoitusarkkitehti Topias Yli-Vakkuri, puh. 040 844 5409, sdhkdposti muotoa: etunimi.sukunimi@ouka.fi
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Kaavatyon vaiheet ja osallistumismahdollisuudet

Kaynnistysvaihe (osallistumis- ja arviointisuunnitelma)

Asemakaavan muuttamista koskevat hakemukset on jatetty tontin nro 8 osalta syksylla 2023 seka tonttien
nro 6 ja 7 osalta talvella 2024. Kaavatyo kaynnistetaan lahtokohtien selvittamiselld. Kaavatyon
alkuvaiheessa on laadittu tama osallistumis- ja arviointisuunnitelma, jota tarvittaessa tdydennetaan
suunnittelutyon aikana.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma pidetdaan nahtavilla neljan viikon ajan. Tyon kdynnistymisesta,
nahtavilldolosta ja mahdollisuudesta mielipiteen esittamiseen tiedotetaan kaupungin verkkosivulla, lehti-
ilmoituksella Kalevassa ja kirjeilla. Viranomaisia ja yhteisdja tiedotetaan sahkopostitse.

Osallisilla on mahdollisuus antaa kirjallinen mielipiteensa nahtavilldoloaikana.

Valmisteluvaihe (kaavaluonnos)

Suunnitteluty® etenee kaavaluonnoksen laatimiseen, jossa kdynnistysvaiheessa saatu palaute otetaan
mahdollisuuksien mukaan huomioon. Kaavaluonnos valmistellaan kaavamuutoksen hakijoiden konsulttien
laatimien selvitysten ja suunnitelmien pohjalta.

Tavoitteena on, ettd kaavamuutoksen valmisteluaineisto (kaavaluonnos) pidetaan nahtavilla neljan viikon
ajan syksylla 2026. Nahtavillaolosta ja mahdollisuudesta mielipiteen esittamiseen tiedotetaan kaupungin
verkkosivulla ja lehti-ilmoituksella Kalevassa. Tieto nahtavillaolosta toimitetaan séhkdpostilla tai kirjeena
niille, jotka ovat jattaneet mielipiteensa kdynnistysvaiheessa. Viranomaisia ja yhteisoja tiedotetaan
sahkopostitse.

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

Ehdotusvaihe (kaavaehdotus)

Suunnitteluty® etenee kaavaehdotuksen laatimiseen, jossa valmisteluvaiheessa saatu palaute otetaan
mahdollisuuksien mukaan huomioon.

Tavoitteena on, etta kaavaehdotus asetetaan nahtaville 30 paivan ajaksi syksylla 2027. Nahtavillaolosta ja
mahdollisuudesta muistutuksen esittdmiseen tiedotetaan kaupungin verkkosivulla ja lehti-ilmoituksella
Kalevassa. Tieto nahtavillaolosta toimitetaan sahkopostilla tai kirjeena niille, jotka ovat jattaneet
mielipiteensa valmisteluvaiheessa. Lisaksi nahtavilldolosta tiedotetaan kirjeilla niitéd kaavamuutosalueen
maanomistajia ja —haltijoita, joiden kotikunta ei ole Oulu. Viranomaisia ja yhteisoja tiedotetaan
sahkopostitse.

Osallisilla on mahdollisuus antaa kirjallinen muistutuksensa nahtavilldoloaikana.

Hyvaksymisvaihe
Asemakaava viimeistellaan, ja siind otetaan mahdollisuuksien mukaan huomioon ehdotusvaiheessa saatu
palaute.

Tavoitteena on, etta asemakaavan muutos hyvaksytaan kaupunginvaltuustossa loppuvuodesta 2027.
Asemakaavan hyvaksymisesta lahetetaan tieto niille, jotka ovat sita kirjallisesti pyytaneet
kaavaehdotuksen nahtavilldoloaikana (maankayttd- ja rakennusasetus 94 §). Hyvaksymista koskevasta
paatoksesta voi valittaa hallinto-oikeuteen (alueidenkayttolaki 191 § ja kuntalaki 137 §). Hallinto-oikeuden
paatoksesta voi valittaa, mikali korkein hallinto-oikeus myéntaa valitusluvan.

Asemakaavan voimaantulosta kuulutetaan kaupungin verkkosivulla valitusajan paatyttya.
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