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1. 3HUXMWMD WXQQLVWHWLHGRW

1.1 Tunnistetiedot
Asemakaavan muutos koskee Oulun kaupunginJaalinkaupunginosan korttelin 38 tonttia nro 3 ja
sen koillisreunalla sijaitsevaajalankululle ja polkupyordilylle varattua katualuetta. Korttelialueella

on voimassa sitova tonttijako.

Kaavan nimi: Jaalinraitti 8
Kaavatunnus: 564-2620
Kaavan laatija: Tuomas Teppola

Oulun kaupunki

Yhdyskunta- ja ymparistbpalvelut, kaavoitus
Solistinkatu 2, PL 32, 90015 Oulun kaupunki
sahkoposti: etunimi.sukunimi@ouka.fi

Kaavan vireilletulosta

iimoitettu: Kaavan vireilletulosta on ilmoitettu osallisille kirjeella 22.4.2025
Kaavan vireilletulosta on ilmoitettu lehti-ilmoituksella 22.4.2025

Hyvaksyminen: Yhdyskuntalautakunta on hyvéksynyt asemakaavan
muutoksen 5.5.2020

Asemakaava on tullut voimaan __._.2020

1.2 Kaavaalueen sijainti

Asemakaavan muutoksen alue sijaitseelaalinkaupunginosan (131) keskuksessan. 14,5 km Oulun
kaupungin keskustasta koilliseen. Ajoneuvoyhteys asemakaavan muutosalueelle on Jaafitielta

haarautuvalta Jaalinraitilta.

1.3 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

Liite 1. Asemakaavan seurantalomake
Liite 2. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
Liite 3. Asemakaavakarttamerkintdjen selityksineen

Liite 4. 564-2620 Tiedotus- ja keskustelutilaisuuden muistio 14.8.2025 (Jaalinraitti8)
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1.4 Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksista ja lah-
demateriaakista

Jadlinraitti 8, tontinkayttdsuunnitelman muutos, hulevesiselvitys, Oulu, A Insinéérit Oy, 19.52025

Jaalin keskuksen asemakaavan muutos, asemakaavan selostus, Oulun kaupunki, yhdyskuntg
ymparistopalvelut, 2.11.2018

Jaalin keskus, maaperaja rakennettavuussevitys, Ramboll Finland Oy, 8.6.2018

Jaalin koulun puretun lampdlaitoksen maaperan pilaantuneisuustutkimus, Kiiminki, Oulun Energia
22.11.2012

Jaalin koulu 2rakennushistoriaselvitys, Arkkitehtitoimisto Lukkaroinen, 14.8.2012
KaPyauditointi, Jaalinraitti 8, Ramboll Finland Oy, 2.9.2025

VISU, Oulun kaupungin viherrakenneselvitys ja yleissuunnitelmaOulun keskeisen kaupunkialueen

yleiskaava,Sitowise, 30.4.2025

2. 7TLLYLVWHOPI

2.1 Asemakaavan sisalto

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on mahdollistaa hakijan tarpeita vastaavien liiketilojen ra-
kentaminen seka tarvittavien palvelujen sadilyminen Jaalin keskuksessaAsemakaava on suunni-
teltu siten, ettd se on toteuttavissa muutoinkin kuin hakijan viitesuunnitelman mukaisin keinoin.

Kaava toteuttaa Oulun kaupungin ja hakijan tavoitteita.

Kaavassa osoitetaan aluevaraukset korttelialueelle seka jalankululle ja polkupyoréailylle varatulle
kadulle. Asemakaava mahdollistaa monipuolisia liiketiloja seka hyotyjatteen kerdyspisteen Jaalin
keskuksen korttelissa 38 tontilla nro 3. Hakijan suunnittelemasta tontinkaytésta aiheutuu muutok-
sia Jadlinraitin katu- ja ymparistdsuunnitelmiin. Asemakaava liiletaan ymparoivaan yhdyskuntara-

kenteeseen Jadlinraitin katusuunnitelman mukaisesti. Ajoneuvoliittymét osoitetaan Jaalinraitilta.

Asemakaavan mukainen liikkerakennusten korttelialue rajautuu lannessa Jadlinraitin katualuee-
seen, idassa puistoalueeseen, pohjoisessa liikkerakennusten korttelialueeseen ja eteldassa asuinker-
rostalojen ja rivitalojen korttelialueeseen. Kaavaalueen pohjoislaidalle sijoittuva jalankululle ja
polkupyorailylle varattu katu on mahdollista toteut taa Jaalinraitin katu- ja ymparistésuunnitelmien
mukaisesti. Alueelle varataan tulvareitti, jonka sijainti on ohjeellinen. Tulvareitilla varmistetaan tul-

vivien hulevesien hallittu purku.

Asemakaavan muutoksella ei ole merkittdvaa vaikutusta luonnonymparistoon, eika suunnittelu-

alueella sijaitse merkittdvid luontoarvoja. M&ardysten mukaisesti on hakijan teettdmissa
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viitesuunnitelmissa selvitetty keinoja tontin viherryttamiseen. Kaavamuutoksella pyritdan vastaa-

maan kysyntalahtdiseen yritystontti- ja toimitilakysyntaan.

2.2 Kaavaprosessin vaiheet

Kaavoitustyt on kaynnistetty hakijan aloitteesta. Asemakaavan muutoshakemus on saapunut
5.2.2025. Asemakaavan aloituskokous jarjestettiin 27.2.2025. Ty6td ohjaamaan on perustettu oh-

jausryhma, joka on kokoontunut kaavoitusprosessin aikana oleellisissa vaihessa.

Yhdyskuntalautakunta kaynnisti osallistumis ja arviointisuunnitelman mukaisen hankkeen
8.4.2025 (8 189). Suunnittelun alkuvaiheessa laaditussa osallistumis ja arviointisuunnitelmassa
(Liite 2) on kerrottu kaavahankkeesta, siihen liittyvsta vaikutusten arvioinneista ja vuorovaikutuk-
sesta. Asemakaavan suunnittelua on ohjannut yhdyskunta ja ymparistopalvelujen yksikdiden ja
hakijan edustajista muodostuva ohjausryhma. Asemakaavan suunnittelua on edistetty erindisissa

projekti- ja tydryhmissa.

Osallistuminen ja vuorovaikutus on jarjestetty selostuksen liitteena olevan osallistumis ja arvioin-
tisuunnitelman mukaisesti. Osallistumis ja arviointisuunnitelma pidettiin mielipiteiden esittamista
varten nahtavilla 22.4. 22.5.2025. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta esitettiin yksi lausunto,

joka ei edellyta toimenpiteita eikad vaikuta kaavan sisaltoon.

Asemakaavan muutoksen valmisteluaineisto oli yhdyskuntalautakunnan paattksesta 17.6.2025 §
315) nahtavilla, alueidenkayttélain 62. 8:n mukaisesti MRA:n 30. 8:ssd saadetylla tavalla,7.2
29.8.2025 mielipiteiden esittamista varten. Asemakaavaluonnoksesta esitettiinyksi lausunto.

Kaavaehdotus oli yhdyskuntalautakunnan paatoksesta 25.11.2025 §479) nahtavilla, alueidenkayt-
tblain 65. 8:n mukaisesti MRA:n27. 8:ssa sdadetylla tavallal2.12.2025219.1.2026 muistutusten
esittamista varten. Asemakaava&hdotuksesta esitettiin yksilausunto, joka ei edellyta toimenpiteita

eikd vaikuta kaavan sisaltoon.

2.3 Asemakaavan toteutus

Asemakaavan muutoksella mahdollistettu rakentaminen voidaan toteuttaa asemakaavan tultua
lainvoimaiseksi. Asemakaava perustuu hakijan teettdmaan viitesuunnitelmaan, jonka tarkoitus on
havainnollistaa alueen yhta mahdollista toteutusta. Asemakaava on laadittu mahdollistamaan ha-
kijan viitesuunnitelman mukainen rakentaminen seka toteuttamaan Oulun kaupungin ja hakijan

tavoitteita.

Toteutusta asemakaavamaaraysten lisaksi ohjaa tonttijako, toteuttamissopimus ja rakennusjarjes-
tys. Tarkemmin lainvoimaisen asemakaavan ja rakentamisen saaddsten noudattamista valvoo ra-
kennusvalvontaviranomainen, joka huolehtii rakentamista ja muita toimenpiteita koskevien lupien
kasittelysta seka niihin ja niiden mukaiseen rakentamiseen liittyvastd ennakkeohjauksesta, neu-

vonnasta ja valvonnasta
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3. /IKW|KNBDW

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

Alueella voimassa olevan Jaalin keskuksen semakaavan muutdksen (v. 2018)yhteydessa onlaa-
dittu luonto- ja maisemaselvitys seka hulevesien hallintasuunnitelmaliséksialueelle on v. 2022
laadittu Jaalinraitin alueen katu ja ymparistdsuunnitelmat, joiden mukaan alue on rakentunut.
Hulevesiselvityksen lahtdtietoja on taydennetty, silla aiempi selvitys on suunnittelualueen osalta

vanhentunut Jaalinraitin katualueen rakentumisen seurauksena

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Noin 0,5 ha:n laajuinen asemakaavan muutoksen suunnittelualue(ks. Kuval) sijaitsee Jaalinkau-
punginosassa valtatien 20 itdpuolella JadlinkeskuksessaVoimassa olevan asemakaavan mukaisen
korttelin 38 alueella on aiemmin sijainnut Jaalin Koulu, ja tontti 3 on aiemmin toiminut koulun
sorakenttand. Koulun toiminnot ovat siirtyneet v. 2019 Laivakankaantien yhtenaisperuskoululle,

jossa opiskelevat vuosiluokat 129 Jaalin ja Valikylan alueelta. Entinen J&alin koulu on purettu v.

2020. Asemakaavan mukainen tontti ei ole toteutunut, ja suunnittelualue on nykyisellaan avoin.

Kuval limakuva kaavaalueesta vuodelta 2024. Asemakaavan muutosalue rajattu punaisellaAlu-
een sijoittuminen suhteessa yhdyskuntarakenteeseen kuvattuna vasemmassa alakulmassa.

Suunnittelualue yhdistyy ymparodivaan yhdyskuntarakenteeseenJaalinraitin ja Jaalintien valityk-

sella Alue on asemakaavoitettu, mutta nykyiselladn rakentamaton ja avoin. Jaalinraitin alueen
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katujen ja ymparistbn suunnitelmat seka liikenteenohjaus ovat toteutuneet, mutta Jaalin keskuk-

sessa on kaynnissa muutoksia liikkerakennusten osalta.

3.1.2 Luonnonymparisto ja sen arvot

Alueella voimassa olevaalaalin keskuksen aemakaavan muubsta varten on tehty luonto - ja mai-
semaselvitysv. 2013. Jaalinraitin asemakaavan muutosalusisaltyy aiemman luonto- ja maisema-
selvityksen rajaukseen.Tuolloisessa selvityksessa alueelta eidydetty sdilytettdvia arvoja, ja alue
on ollut suurelta osin epaviihtyisaa sorapaallysteista kenttdd.Suunnittelualueella ei ole luonnon-
ymparistdn osalta tapahtunut merkittavid muutoksia s elvityksen jalkeen, vaikkakin alue on sittem-

min katualueen rakentamisen yhteydessamuuttunut.

Alueen italaidalla kulkee selvityksen mukainen viehattava metsapolku, joka tulee huomioida kort-

telialueen suunnittelussa. Tontilla sijaitsevien mantyjen sailyttdmismahdollisuus on tarkasteltava.

G R RRARRR

FRRLRRRHK:
XGRS
RRRHARKS

2182000207 ¢

SELITTEET
XX
Ongetivaakieel/ ok

Maisematilat
Lagja, epaviihtyisa pysaksinfialue/ kentta

 DpEEED EOSH COW

Suljettu-puoliavoin
Pucliavoin

Avoin

Pinnoitteet

Astalti

Synteettinen paslyste
Sora/ kivituhka

Hiekka

“.9 luonto- ja maisemaselvitys

J AsassATo TITTARARVA
Nykyinen maisema ja kaytts, arvo- ja ongelmakohteet| 1:2000
PIR NRO
. 77 joatans, oy Liite 2, osa 2/2
Plagina “uonto =
- 30.8.2013

N

Joutomaa/ hoitamaton alue
Roskakeraysastioiden nakyva sijainti

Masto

Huonokuntoinen aitarakenne

Epamiellyttava nékymé

Kevyen likenteen paéraitin jasentymatomyys

Roskainen alue

Graffitit
. . €\~ Kehitettéva ngkyma
Viheralueiden luonne
Haapa- ja koivuvaltainen lehtisekametsa, reheva Arvokohteet/ vahvuudet
ruohokasvillisuus
x Wy— Kulttuurihistoriallisesti merkittava tie (vanha Kuusamontie)
Manty- ja ko ltainen
pajukkoa = Jadlincjan luonnonmukainen ympérists
Méntyvalicinen kangasmetsd, hyvakuntoinen, hoidettu ® Moliemapuu
konutta 4 ¢ Mellyttava nakyma
Rakentamaton hoitamaton viheralue, puusto mantya, m— Viehattava mefsapolku
aluskasvillisuus luonnonheinaa ,
Yleisks ke iheryhteyst
Rakennettu hoidettu viheralue, nurmea, istutuksia Siskaavan mukainen viner/hieysione
y A
Jaalin keskuksen asemakaavan muutos, m— Selvilysalue

Kuva2 Ote vuoden 2013 luonto- ja maisemaselvityksenlahtétilanteesta.

Nykyinen Jaalinraitti on osoitettu kaupunkikuvalliseksi kehittamisalueeksi (ks. Kuva 3). Alueeseen
siséltyy sisdantulotien varsi seka kaupan keskittyma. Alue on sittemmin kehittynyt selvityksen suo-

situsten mukaiseen suuntaan.



564-2620 Asemakaavan muutos27.10.2025, Jaalinraitti 8

SELITTEET
—_— Selvitysalueen rajaus
° Maisemapuu
& Vi mukainen viheryhtey:
—— Virkistyksellinen, toiminnallinen viheryhteys

------ Suositeltava suojavyohykkeen raja, vesistoon 10m

Keskust
- Sisaantulotien varsi
- Kaupan keskittyma

MAANKAYTON SUOSITUKSET

Alueen rakentamiselle rajoituksia

- Uimapaikan ymparisto, alueella ita, nakymat jarvelle

- Rantatien alkuosan ja urheilualueen valinen viheralue, luo yhdenmukaisen tieympariston
ja tukee paikallisia viheryhteyksia

[] Awiotulevaisuuden tulva-alueesta +41,4m mpy (POPELY)

Alue tulee jattaa osaksi viheraluejarjestelmaa
- Jaalinojan viheralue, luonnon i
- viheralue,

- viheralue, y ,. (Oulun seudun yleiskaava 2020)
- Rantatien viheralue, paikalliset viheryhteydet (Kiimingin ja Jaalin pohjoisosan osayleiskaava 2030)

HATKE
Jaalin keskuksen asemakaavan muutos,
luonto- ja maisemaselvitys

\);‘ Frr— T TTTARRAVA Alue tulee jattaa rakentamisen ulkopuolelle
f Luonnon ja mai: i 1:5000 - Jaalinojan tulva-alue
] IR RO - Jaalinjarven tulva-alue
i*\ ,~Inatans oy Liite 3
: Plagina “uonto =
% 30.8.2013
IS = - - y L

Kuva 3 Ote Vuoden 2013 luonto- ja maisemaselvityksen maankayttosuositukssta.

Oulun keskeisen kaupunkialueen yleiskaavaa varten laadiin Viherrakenneselvitys ja yleissuunni-
telman (VISU luonnon ja maiseman suosituksissamaankaytolle on selvitysalue osoitettu raken-
netuksi alueeksi (ks. Kuva4).

ja mai itukset kéytolle

p
v

.
i A

Muut térkeat viheralueet ja -yhteydet

Selvitysalue taustakartalla Virkistysalue (V) (4)

L
2 . Maa- ja metsatalousvaltainen alue (M, MA, MU, MY) (4)
;’ ' v ) Viher-ja g e Loma- ja matkailualue (RA, RM, RP) (4)
\ ° ° lisétiedot numeroiduista kehittamiskohteista raportissa L 2 *
' (] ° @ . " lisitiedot Suojaviheralue (EV) (4)
' ® o Katu- ja puistoalueiden kasvulliset pinnat (1)
1/ e« (31) Nity itet itta lisatiedot ; y "
/'/ i i yksityisia suojelualueita) ja luonnonsuojeluohjelma-alueet (2)
‘) @ i on tavoi itta lisétiedot Uuden Oulun yleiskaavan S-1 -alueet eli suojelualueiksi
/ ,/ | i ittami i varatut alueet, joilla on erityisia luontoarvoja
'/ (Huutilampi suojeltu asemakaavassa) (4)
/, dilytettavat ja kehitettavat vil ton osat
/ll Natura 2000 -alue (2)
C D Kehitettéva viheralueverkoston osa
/'/ Alueisiin sisaltyy
e - Ydinviheralue R
r/ - Merenrannan viherakseli exkoston hentmat 7)
" - Kaupunginojan varren viherkiila Verkoston paahaarat (7)
- Oulujoen rantojen viherkiila .
J é é I i - Pyykosjarven - Kalimenojan viherkiila Tausta-aineistot
E D Sailytettava viheralueverkoston osa Vesistd (2, 3)
od 2 4 - Alueet ovat osa ulkokehaa Oja (2, 3)
OULUN KAUPUNGIN VIHERRAKENNESELVITYS JA YLEISSUUNNITELMA &
Liite 11. Luonnon ia ” Viherkeha (ydinkeha, sisakeha, ulkokehé) Rakennettu alue (8)

e 2 2 ) Piiviherkaytava 000 {77 Uuden Oulun yleiskaavan mukaiset rakentamiselle varatut
!-_..J' Keskeisen kaupunkialuen raja v ' alueet, joista osa on jo asemakaavoitettuja alueita (4)

4= = =) Verkostoa taydentava viherkaytava Rautatie (6)

+ Osa-aluerajaukset

Kuva4 Luonnon ja maiseman suositukset maankaytolle suunnittelualueella (VISU)

3.1.3 Maapera ja rakennettavuus

Jaalin keskuksen alueella ei ole tehtyjen pohjatutkimusten perusteella merkittavia rajoituksia ra-
kennettavuuden suhteen (ks Kuva 6). Suunnittelualue ei sijaitse pohjavesialueella.Moreeni- ja

hiekka-alueet soveltuvat hyvin rakentamiseen. Perustamistavan ja mahdollisen pohjanvahvistuk-
sen maarittamiseksi on tehtava tonttikohtainen pohjatutkimus. Suunniteltaessa ja rakennettaessa
alapohjarakenteita on varmistuttava, ettei maaperan tai tayttésoran radon péése huonetiloihin.

Kellareiden rakentamista ei suositella korkean pohjavesipinnan takiaMahdolliset pinnassa olevat
8
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Ioyhat hiekkakerrokset tulee tiivistda tai korvata hyvin tiivistettavalla kitkamaataytélla ja kohee-

siomaakerrokset korvataan kitkamaataytolla.
'v"'/ [ Hiekka iy
' [:]Hlekkamoreem(Mn Soramoreenl [SrMn

S (4 TR 4 XS /7 S e

HIEKKA (routimaton)

Pohjamaana oleva hiekka on p&dosin routimatonta. Hiekka-alueella esiintyy myos
l6yhia pintakerroksia, syvimmilladn noin 3,0 m syvyyteen maanpinnasta. Alueen
pohjamaan alusrakenneluokka on D, jolloin routaturpoama on t=0 % ja E-moduuli 70
MN/m2.

HIEKKA (lievasti routiva/routiva)

Pohjamaana oleva hiekka on paaosin tiiviissa tilassa ja on lievasti routivaa/routivaa.
Pintaosassa on paikoin 16yhia kerroksia enimmillaan noin 2,2 m syvyyteen. Alueen
pohjamaan alusrakenneluokka on E/F, jolloin routaturpoama on t=3...6 % ja
E-moduuli 50...35 MN/m2.

HIEKKAMOREENI (lievasti routiva/routiva)

Pohjamaa on paaosin kantavaa hiekkamoreenia. Moreeni on lievasti routivaa/routivaa.
Paikoin pinnassa olevan moreenikerroksen alapuolella on hiekkaa seka |6yhempi
kerros noin 3...7 m syvyydessa. Moreenialueella pohjamaan alusrakenneluokka on
E/F, jolloin routaturpoama on t=3...6 % ja E-moduuli 50...35 MN/m2.

SILTTINEN HIEKKAMOREENI (routiva)

Pohjamaa on kantavaa ja pa&osin tiiviissa tilassa olevaa silttisté hiekkamoreenia, joka
on routivaa. Pohjamaan alusrakenneluokka on H, jolloin routaturpoama on t=12 % ja
E-moduuli 20 MN/m2.

Kuva6 Ote Jaalin keskuksen asemakaavan maaperga rakennettavuusselvityksesta (Ramboll Fin-
land Oy, 8.6.2018).

Pilaantuneet maat

Tontin lounaisnurkalla on sijainnut Jaalin koulunlampdlaitos. Tutkimusten perusteella maapera ei
ole pilaantunut 6ljylla. Jatkotutkimuksia ei pideta tarpeellisina. Maaperan pilaantuneisuustutki-
muksia kaytosta poistetun lampdlaitoksen alueen maaperan mahdollisen pilaantuneisuuden sel-
vittdmiseksi on tehty v. 2012 22013.

Happamat sulfaattimaat

Happamien sulfaattimaiden esiintyminen suunnittelualueella on mahdollista, mika tulee huomi-
oida jatkosuunnittelussa. Pohjavesipinnan alapuolisen maaperan voidaan olettaa olevan sellaista,
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joka kuivatustoiminnan yhteydessa tuottaa happamia valuntoja ja maapera kaivettaessa ja lajitet-

tdessd on happamoituvaa.
Hulevedet

Jaalin keskuksen asemakaavan muutokseen on tehty hulevesien hallintasuunnitelma v. 2017
(Ramboll Finland Oy, 28.8.2017). Tilanne alueella on kuitenkin katujen rakentamisen jalkeen muut-
tunut, joten asemakaavan muutosta vartenon tehty taydentava hulevesiselvitys (A-Insin6orit Oy,
toukokuu 2025). Selvityksessén arvioitu alueen nykyisia seka hakijan viitesuunnitelman mukaisia
hulevesimaaria. Alueelle ei kohdistu vaikutuksia vesistd- tai meritulvastariskistd, eika tarkastelu-
alueen rakentamisen odoteta aiheuttavan lahialueen kiinteistoille kohonnutta hulevesitulvariskia.

Selvityksen laskelmissa on huomioitu ilmastonmuutoksen vaikutus.

Alueella tulisi pyrkia estamé&éan hulevesien muodostuminen. Haitta-aineettomat sade-, sulamis ja
kondenssivedet tulee ensisijaisesti imeyttdd maahan ja toissijaisesti viivyttda ennen johtamista
kaupungin hulevesijarjestelmaan. Pysakdinti ja likennealueiden hulevesista tulee poistaa kiinto-
ja haitta-aineita. Viivytyspainanteiden, -altaiden tai -sailididen tulee viivyttda hulevesia 1 m? jo-
kaista 100 n vetta lapaisematonta pinta-alaa kohti. Ylivuodolla varustettujen viivytysrakenteiden
tulee tyhjentya tasaisesti sateen paattymista seuraavien 12 tunnin aikana

Harvinaisen rankkasateen aikana tapahtuva tontin sisaisen hulevesiverkoston tulviminen tulee
huomioida pinnantasaussuunnittelussa. Tulviminen huomioidaan siten, etta kaivojen kohdalla ta-
pahtuva vesipinnan nousu johdetaan rajatason ylityttya turvallisia reitteja pitkin alueelta pois. Pois
johdettavat tulvavedet eivat saa aiheuttaa vaaraa ymparistén muille kiinteistdille. Tulvavedet tulee

ohjata hallitusti.

Nykytilanteessa alueella syntyy hulevesigarviolta noin 9 m%5 min ja rankkasateen aiheuttamassa
tulvatilanteessa 11 /5 min . Hakijan viitesuunnitelman mukaisessa tilanteessaalueella syntyy hu-
levesia arviolta noin 22 m3/5 min ja rankkasateen aiheuttamassa tulvatilanteessa Z m%5 min.

Alueen laskennallinen hulevesimaara kasvaa 13 (245 %) lahtétilanteesta.

Avoimien viivytysjarjestelmien kayttoé ja mahdolliset kiintoaine - ja hiekanerottimet on selvitettava
tarkemmin jatkosuunnittelussa. Hulevesien maarallista hallintaa on mahdollista toteuttaa huleve-
sisdilidilla. Pysakdintialueen pintavesien puhdistukseen on mahdollista kayttddesimerkiksi bio-

suodatusrakennetta. Alueen pohjamaasoveltuu suodatus- ja imeytysrakenteille.

10
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Kuva7 Hulevesien tulvareitit ja -alueet (Scalgo live, 15.5.2025).

3.1.4 Yhdyskuntarakenneja alueenkayton historia

Alueella sijainnut arkkitehtikilpailun voittanut A rkkitehtuuritoimisto O . Ylipahkala Oy:n suunnitte-
lema, vuonna 1977 valmistunut ja v. 1994 laajennettu, Jaalin koulu on purettu. Tontti nro 3 (ks.
Kuva8) seka siunnittelualue en eteld- ja lansipuoliset tontit ovat nykyisellaan rakentamatomia ja

autioita.

Kuva 8 Suunnittelualue kuvattuna helmikuussa 2025.

Jadlintien ja Jaalinraitin risteyksessa on kaynnissa paivittaistavarakaupan muutoksia. Keskuksen
luoteisnurkassa sijaitsevassa korttelissa 189 on kaynnissa osuuskaupan rakennushanke, jonka on
maara valmistua keséalla 2025. Puretut rakennukset ovat kuvassaatkoviivalla, ja rakenteilla oleva

yhtendisella punaisella viivalla (ksKuva9).

11
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Kuva9 Suunnittelualue ja lahiympaéristd v. 2023. Kuvassa punaisella rakentuva kaupan yksikko
Rakennettu ymparisto

Jaalin keskuksen 70 ja 80-luvuilla valmistuneet tiiliverhotut liikerakennukset ovat lahes kaikki pu-
rettu. Keskukseen 2010-luvulla rakennettu uudehko paivittdistavarakauppa on laajentumassa
minka alta viimeinenkin tiilirakennus on poistumassa Jaalinraitin toiselle puolelle on rakenteilla
kilpaileva péaivittaistavarakaupan yksikko. Lahialueen asuinrakennukset ovat paaosin 122-kerrok-
sisia 1970280 luvuilla rakennettuja omakoti-, pari- tai rivitaloja (ks.Kuvall).

Kuva 10 Jaalin keskuksen palvelut kuvattuna v. 2023.

12
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Kuva 11 Jaalin keskuksen lahialueen asuinpientaloja v. 2023.

Asuminen ja vaesto

Suunnittelualueella asioivavaestd koostuu paaasiallisesti Jaalin, Kiimingina Korvensuoran suur-

alueiden asukkaista ks. Taulukko 1).

Ikéluokkatilasto 31.12.2022 yhteensa 0% 722 13215 | 16218 1924 25 %64 65 2 vaestdosuun-
(Oulun kaupunki) 2022 nite 2032
(MATO)
Jaaln suuralue 5015 366 435 251 247 213 2645 858 5588
Kiimingin suuralue 8298 808 966 526 468 357 3860 1313 8835
Korvensuoran suuralue 8409 833 840 400 328 430 4568 1010 9571

Taulukko 1 Oulun kaupungin ikaluokkatilasto vuodelta 2022. Taulukossa oikealla Oulun maankay-

ton toteuttamisohjelman (MATO) 2024 2028 mukainen vaestdennuste vuodelle 2032.
Palvelut ja tyOpaikat

Jaalin keskuks@ palvelut ovat supistuneet 2020-luvulla liikekeskuksen tiiliverhottujen liike raken-
nusten purkamisen myota. Keskuksessa sijaitsedkesko Oyj:n ksupermarket oheistiloineen seka
rakenteilla oleva OsuuskauppaArinan S-market. Liiketilojen osalta keskuksessa on kdynnissd muu-

toksia.
Kunnallistekniikka

Suunnittelualue on liitettavissa sahkd- ja kaukolampd verkkoon seké hulevest ja vesijohtoverkos-
toon. Alueella sijaitsee rasiteeksi osoitettava kaukoldmpo runkojohto, joka on huomioitava kaa-

vassa.

13
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Liikenteen nykytila

Suunnittelualue liittyy ympardivaan yhdyskuntarakenteeseen ja liikenneverkkoonJéaalinraitin vali-

tyksella. Plaana Oy:n toimesta laaditutJadlirraitin katu- ja ymparistésuunnitelmat seka liikkenteen-

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

itta sailytetaan |
+42,

+at170 Tk ’ ) [
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Kuva 12 Ote Jaalinraitin katu- ja ymparistosuunnitelmasta.

3.1.5 Maanomistus

Asemakaavan muutoksen mukainen suunnittelualue on Oulun kaupungin omistuksessa.

3.2 Kaavaaluetta koskevat suunnitelmat ja paatokset

3.2.1 Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet
Asemakaavdla voidaan tukea valtioneuvoston paatosta valtakunnallisista alueidenkayttotavoit-

teista (14.12.2017)mm:

- Luomalla edellytykset elinkeino- ja yritystoiminnan kehittdmiselle seka vahabhiiliselle
ja resurssitehokkaalle yhdyskuntakehitykselle, joka tukeutuu ensisijaisesti olevaan
rakenteeseen.

14
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- Histamalla tydpaikkojen hyvaa saavutettavuutta. Tydpaikkatoiminnot sijoitetaan
siten, etta ne ovat joukkoliikenteen, kéavelyn ja pyorailyn kannalta hyvin saavutetta-
vissa.

- HistAmalla kavelya, pyorailya ja joukkoliikennettd seka viestinté, liikkumis- ja kul-
jetuspalveluiden kehittamista.

- Varautumalla sdan aartilmidihin ja tulviin seké ilmastonmuutoksen vaikutuksiin.

3.2.2 Maakuntakaava

Pohjois-Pohjanmaadla on voimassa 1.23. vaihemaakuntakaavat (ks. Kuva 13). 1. vaihekaavassa
kaavaalue on osoitettu asumisen, palvelujen, teollisuus ja muiden tyopaikka-alueiden ym. taaja-
matoimintojen sijoittumisalueeksi (A). Lisaksi Jaali on osoitettu kartalla kaupunkiseudun paikallis-
keskukseksi(ae). Kuusamontien vaihtoehtoinen linjaus on merkitty kartalle merkittavasti paran-
nettavaksi valtatieksi (vt).2. vaihekaavassa alue ortaajamaa. 3. vaihekaavassasuunnittelualueen

eteldpuolella sijaitsee pohjavesialue
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Kuva 13 Pohjois-Pohjanmaan vaihemaakuntakaavat 123.

3.2.3 Yleiskaava

Voimassa olevan Uuden Oulun yleiskaavan kaavakartalla 1ks. Kuva 14) suunnittelualue on 0soi-

tettu kaupunkikehittamisvyohykkeeksi 4 (kake-4), laajentumisvydhyke, jossa erityista huomiota tu-

lee kiinnitta& keskusten kaupunkikuvan parantamiseen, maankayton tehostamiseen joukkoliiken-
teen pysakkien ja keskusten laheisyydesséa seka yhtenaiseen vihefa virkistysalueverkkoon. Tar-
kemmin alue on kaavakartalla 1 esitetty kaupunginosakeskukseksi (C4), joiden lahiympéristdjen
maankayttdéa tehostetaan ja monipuolistetaan. Maankayton ja kaupunkikuvan suunnittelussa tu-

lee kiinnittaa erityistd huomiota kavely-, pyoréily- ja joukkoliikenneympéristdn vii htyisyyteen ja

korkeaan laatuun sekéa pydrapaikoituksen kehittamiseen. Alueelle sijoittuva yksittdinen myymala
saa olla kooltaan enintaan 2000 km?2.

Kaavakartalla 2 alue on kaupunginosakeskus, keskustatoimintojen alue (€) -merkinnalla. Alue
varataan yhden tai useamman kaupunginosan toiminnalliseksi keskukseksi, johon saa sijoittaa jul-
kisia tai yksityisia palveluja, ostoskeskuksia sekéa ymparistohairiiié aiheuttamattomia tyopaikka-

toimintoja. Alueelle sijoittuva yksittainen myymala saa olla kooltaan enintddn 2000 k-m2.
15
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Kuva 14 Vasemmalla ote Uuden Oulun yleiskaavan kaavakartasta 1 ja oikealla kaavakartasta 2.

3.2.4 Voimassa olevat ssemakaava

Alueella on voimassa 17.12.2018 hyvaksytty Jaalin keskuksen asemakaava (5@229), jossa kort-
teli 38 on osoitettu asuinkerrostalojen ja rivitalojen korttelialueeksi (AKR). Tarkemmin kaavan mu-
kaisilla tonteilla on rakennusoikeutta 2000 + 200 (at) k-m2. Tonteille osoitetun peittoprosentti-
maarayksen mukaan alueesta tai rakennusalasta saa rakentamiseen kayttda 40 prosenttia. Tont-
tien Jadlinraitin puoleisten rakennusten kerrosluvun on oltava kaksi, ja rakennukset on rakennet-
tava kiinni katualueen rajaan, mutta itdpuoliskolla voidaan halutessaan rakentaa myds yhteen ta-
soon. Tonteille on osoitettu myos ohjeelliset leikki- ja oleskelualueet (le). Alueella on myds voi-
massa jaalikolmiomaarays, jossa on tarkemmin maaratty mm. toiminnoista, rakennuksista, piha
alueista ja aitaamisesta, hulevesisté seké autopaikoista. Korttelin pohjoispuolella sijaitsee jalanku-

lulle ja polkupydréilylle varattu katu.
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Kuva 15 Suunnittelualueen lahiympariston asemakaavatilanne v. 2025.

3.2.5 Rakennusjarjestys

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

3.2.6 Tonttijako ja kiinteistorekisteri
Oulun kaupunki toimii Kiinteistorekisterin pitdjana asemakaava-alueella. Kaavaalueella on voi-

massa sitova tonttijako.

3.2.7 Pohjakartta

Pohjakartta on alueidenkayttdlain 54 a &n mukainen ja vastaa olosuhteita 19.8.2025.

3.2.8 Suojelupaatokset

Alueella ei ole suojelupaatoksia.

3.2.9 Maankayttésopimukset

Asemakaavaan ei liity maankayttésopimuksia

Asemakaavasta laaditaan yhteistoiminta- ja toteuttamissopimu s.

3.2.10 Muut aluetta koskevat paatokset, suunnitelmat ja ohjelmat, jotka ovat tulleet voi-
maan tai ovat suunnitteilla

Alueelle on laadittu Oulun kaupungin viherrakenneselvitys ja yleissuunnitelma, VISUKks.3.1.2).

3.3 Kaavaaluetta koskevat selvitykset
Ks. kohtal.4.

17
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4. $VHPDNDBXPWRNWKQQLWWHOMXQ YDLK

Kaavoitustyd0 on kaynnistetty hakijan aloitteesta. Asemakaavan muutoshakemuson saapunut
5.2.20%. Asemakaavan aloituskokous jarjestettiin27.2.2025.Ty6ta ohjaamaan on perustettu oh-

jausryhma, joka on kokoontunut kaavoitusprosessin aikana oleellisissa vaiheissa.

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Jaalin keskuksen vallitseva asemakaava ja maanomistus ei mahdollistaaikallisten palvelujen séi-
lymista sellaisenaan.Oleva asemakaava mahdollistaa liiketilojen toteuttamisen, mutta vain asumi-
selle alisteisina. Keskuksessa ei ole vapaita tontteja, jotka olisivat paakayttotarkoitukseltaan liike-

rakentamiselle soveltuvia.

4.2 Suunnittelun kdynnistdminen ja sita koskevat paatokset

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman mukainen asemakaavahanke on kaynnistetty yhdyskuns-
lautakunnan paatdksella 8.4.2025 § 189.

4.3 Osallistuminen ja yhteistyo

4.3.1 Osalliset

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman (Liite 2) mukaisesti kaavan osallisia ovat suunnittelu ja vai-

kutusalueen maanomistajat ja ne, joiden asumiseen, tyontekoon tai muihin oloihin kaava saattaa
huomattavasti vaikuttaa, seka viranomaiset ja yhteisot, joiden toimialaa asemakaavan muutos kos-
kee. Osallisila on mahdollisuus osallistua kaavan valmisteluun, arvioida kaavoituksen vaikutuksia

ja lausua kirjallisesti tai suullisesti mielipiteensa asiasta.
Viranomaisten ja yhteisojen osalta osallisia tAssa hankkeessa ovat seuraavat tahot

- Oulun seudun ymparistotoimi
- Pohjois-Suomen elinvoimakeskus (EVK)
- Lupa- ja valvontavirasto (LVV)
- Pohjois-Pohjanmaan pelastuslaitos
- Oulun museo- ja tiedekeskus
- Oulun Vesi
- Oulun Energia
- Oulun kaupungin vammaisneuvosto
- Oulun kaupungin vanhusneuvosto
- DNA Oyj
- Elisa Oyj
- Telia Finland Oyj
- Telia Towers Finland Oy
- Suomen Yhteisverkko Oy
- Digita Oy
- Yhdyskuntasuunnittelun seura ry
18
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- Suomen luonnonsuojeluliitto, Pohjois-Pohjanmaan piiri
- Suomen luonnonsuojeluliiton Oulun yhdistys ry

- Pohjois-Pohjanmaan lintutieteellinen yhdistys (PPLY)
- Oulun polkupyoréilijat ry

- Oulun jalankulkijat ry

- Rakennusteollisuus RT ry, Oulun aluetoimisto

- Oulun kauppakamari, rakennusalan valiokunta

- Oulun Yrittajat ry

- Pohjois-Pohjanmaan Yrittajat ry

- Jaalin Asukasyhdistys ry

- Oulun nuorisovaltuusto ONE

- Jatka, Jaalin ja Kiimingin osallisuusryhméa

4.3.2 Vireilletulo, osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Osallistuminen ja vuorovaikutus on kaavaprosessin aikana jarjestetty osallistumis ja arviointi-

suunnitelmassa esitetylla tavalla

Vireilletulosta on ilmoitettu osallisille kirjeella seka lehti-ilmoituksella. Osallistumis- ja arviointi-
suunnitelma pidettiin mielipiteiden esittdmista varten nahtavilla 22.4.222.5.2025. Osallistumis- ja

arviointisuunnitelmasta esitettiin yksi lausunto.

Asemakaavan valmisteluaineisto on ollut mielipiteiden esittdmista varten nahtavilla, alueidenkayt-
tolain 62. 8:n mukaisesti MRA:n 30. 8:ssa séadetylla tavalla,7. 229.8.2025. Asemakaavaluonnok-
sesta esitettiin yksi lausunto.

Luonnosvaiheentiedotus- ja keskustelutilaisuus jarjestettiin 11.8.2025 (Liite 4).

Asemakaavaehdotus on ollut julkisesti nahtavilld 12.12.2025 219.1.2026 alueidenkayttdlain 65. §:n
tarkoituksessa ja MRA:n 27. 8:ssd saadetylla tavalldsemakaavaehdotuksesta esitettiin yksi lau-

sunto.

4.3.3 Viranomaisyhteisty6

Viranomaisia kuullaan osana hankkeen vuorovaikutusta.

4.4 Asemakaavan tavoitteet

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on mahdollistaa hakijan tarpeita vastaavien liiketilojen ra-
kentaminen seka tarvittavien palvelujen sailyminen Jaalin keskuksessadakijan tavoitteena on ase-
makaava, j&ka mahdollistaa ravintolatilojen seka tarvittaessa muiden liiketilojen rakentamisen riit-

tavine oleskelu- ja huoltotiloineen. Rakentaminen on tarkoitus toteuttaa vaiheittain.

Asemakaavan lahtokohta -aineiston tavoitteet muodostuvat valtakunnallisista alueidenkayttéta-
voitteista (ks.3.2.1), Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaavasa (ks.3.2.2), Uuden Oulun yleiskaavasta

(ks.3.2.3, Oulun kaupunkistrategiasta (ks. 4.4.1), maankayton toteuttamisohjelmasta, selvitetyista
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lahtotiedoista seka Oulun kaupungin kaupunkiympéristopalvelujen asettamista laadullisista ja

maarallisista tavoitteista. Tavoitteet taydentyvat suunnitteluprosessin edetessa.

4.4.1 Oulun kaupunkistrategian tavoitteet

Asemakaavan suunnittelu pohjautuu Oulun kaupunkistrategian (Oulun kaupunginvaltuusto, pai-

vitetty 29.4.2024 § 35)arvoihin ja tavoitteisiin. Kulttuuri -ilmastonmuutos NYT! -strategissapaino-

pisteissa (ks.Kuva 16) painotetaan mm. yritysmyonteisyyttd, hiilineutraaliutta seké kestavaa ta-

loutta ja hyvinvoivaa henkilostoa.

Kulttuuri-ilmastonmuutos NYT! - Strategiset painopisteemme

OULU ON SUCMEN
YRITYSMYONTEISIN
KANSAINVALINEN KASVUKESKUS

Oululainen yritysmyonteisyys on yrityspalvelujen jatkuvaa kehittamista ja asiakaspalvelun
parantamista seka kykyd ennakoida ja reagoida paremmin yrittdjien tarpeisiin.

OULU2026 VAHVISTAA VETO- JA
PITOVOIMAA

Kulttuuri-ilmastonmuutos tuo mukanaan enemman kaupunkia, kulttuuri-infrastruktuurin
parantamista, kulttuuritapahtumia seka kansallisia ja kansainvalisia vieraita ja
yhteistydmahdollisuuksia.

OULU ON HIILINEUTRAALI 2035

Hiilineutraali Oulu on kaupungin ja ympéristatietoisten kuntalaisten sekd muiden
toimijoiden kestavia valintoja, yhteistoimintaa ja sitoutumista paatoksin ja toimenpitein.

SIVISTYS RAKENTAA KESTAVAA JA
KANSAINVALISTA QULUA

Oululainen sivistys on opitun, eletyn, koetun ja sydamen sivistyksen summa.

OULUSSA JOKAISELLA
ON MAHDOLLISUUS

ELAA TERVEELLISTA JA
TURVALLISTA ELAMAA

Oululainen hyvinvointi kasvaa ihmisten ja asioiden kohdatessa. Kiinnitamme erityista
huomiota nuorison hyvinvoinnin edistamiseen ja liikkumattomuuteen.

OULUSSA ON VAIKUT TAVAT
| PALVELUT, KESTAVA TALOUS JA
| HYVINVOIVA HENKILOSTO

Kuntalaisten palvelut ovat ihmislahtdisia ja ne jarjestetdan taloudellisesti, sosiaalisesti ja
ympdristollisesti kestavasti.

Kuva 16 Kulttuuri-ilmastonmuutos NYT! 2 strategiset painopisteet.

1. Suomen yritysmyonteisin kansainvilinen kasvukeskus
Oululainen yritysmyonteisyys on yrityspalvelujen jatkuvaa kehittamista ja asiakaspalvelun parantamista
seka kykya ennakoida ja reagoida paremmin yrittdjien tarpeisiin.

1. Varmistamme 1. Tuemme startup -toimintaa ja turvaamme riskipadomaa. Perustamme
uuden alkuvaiheen yritysten padomarahaston.

yritysten kilpailukyvyn

-Tyopaikkojen nettokasvu (2000/vuosi)*
-Palkkatulojen kehitys (Veroh)

ja uudistumisen 2. Edistamme aktiivisesti suurten ja vihrean siirtyman elinkeinopoliittisten

investointien toteutumista.

-Yritysten maara nettokasvu (Ikm/Iv)

. Edistamme kansainvalista vientitoimintaa ja tuemme markkinointia.

3
4. Parannamme valmiuksia vastata kysyntalahtoiseen yritystonttikysyntaan.
5. Kehitamme kampusalueita innovaatio- ja yritysalueina. Toteutamme

-Yritysmy&nteisyysmittaukset (BO:n
kysely, valtakunnalliset tutkimukset)

radiopuiston ja OYSTER-suunnitelman.

6. Toteutamme julkisia investointeja yhdessa yksityisten toimijoiden kanssa

-Yritystontit; luovutetut yritystontit Ikm

7. Kuulemme yrittdjia niiden toimintaan vaikuttavassa paatoksenteossa ja

huomioimme yritysten tarpeet.

-Riskipadomasijoitukset eur/vuosi*

-Invest-in paatokset lkm*
-Teollisuuden vienti eur / vuosi ja
vientiyritysten Ikm

-Ulkomaalaisten yritysten maara
(toimipaikat)

Kuva 17 Oulun kaupunkistrategiassa yhdeksi strategiseksi tavoitteeksi on listattu mm. yritysten

kilpailukyvyn ja uudistumisen varmistaminen.
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3. Oulu on hiilineutraali 2035

Hiilineutraali Oulu on kaupungin ja ympaéristotietoisten kuntalaisten sekd muiden toimijoiden kestdvia
valintoja, yhteistoimintaa ja sitoutumista paatoksin ja toimenpitein.

1. limastonmuutoksen 1 Tuemme paatoksenteossa -Kasvihuonekaasup&astot
hillint ja ilmastonmuutoksen hillintda kaikilla
ilmastonmuutokseen hallinnonaleilla ymparistdohjelman -Kaupungin omistamien tilojen energian ominaiskulutus
sopeutuminen mukaisesti ja uusiutuvan energian osuus
2. Edistdmme neljan vuodenajan kestavan
likkumisen kulkutapoja (kavely, pyoraily, -Vahépaastoisen likkumisen edistdmisen toimenpiteet vuosittain;
joukkoliikenne). Kestavien kulkutapojen Pyorailyn olosuhteiden parantaminen; baanaverkon valmistuneet
osuutta vahvistetaan ja ideoidaan uusin kilometrit, superluokassa kunnossapidetyt vaylat, pyordilyn ja
keinoin Jjalankulun verkoston kunnon parannukset
3. Nopeutetaan siirtymistd ilmastoystavalliseen
joukkoliikenteeseen -Joukkoliilkenteen matkamaaran kasvu —-matkaa per / vuosi
4. Toteutamme Kiertotalouden tiekarttaa
5. llmastonmuutoksen aiheuttamien -Vahdpaastoisen ja paastottdoman joukkoliikennekaluston osuus /
vaikutusten selvittaminen koko kalusto

Kuva 18 Oulun kaupunkistrategiassa RQ PP NRKGDQ p 2XOX RQ Hlelisait®@ HXWUD I

mittareita vahapaastoisen likkkumisen edistamisen osalta.

3. Oulu on hiilineutraali 2035

Hiilineutraali Oulu on kaupungin ja ympéristétietoisten kuntalaisten sekd muiden toimijoiden kestédvia
valintoja, yhteistoimintaa ja sitoutumista pa&toksin ja toimenpitein.

2. Kestdva 1. Mahdollistamme kestavan kasvun tiivistyvalla -Tyytyvédisyys asuntojen, tydpaikkojen ja palvelujen sijoitteluun
kaupunkirakenne kaupunkirakenteella (Kuntapalv. tutk.)
2. Luomme edellytykset hiilineutraalisuuden
saavuttamiseksi kestévalla maankayton -Taydennysrakentamisen osuus asemakaava-alueen
suunnittelulla ja kestavilla rakentamisella asuntotuotannosta

3. Tuemme kestavalla kaupunkirakenteella kavelya,
pyoraliikennetts ja joukkoliikenteen kayttoa
arjen matkoilla. -Hintan vesilaitoslaajennus ja varavesihankinta
4. Mahdollistamme toimivalla ja turvallisella
kaupunki-infralla miellyttavan arjen.
- Vedenhankinnan turvaaminen

Kuva 19 Oulun kaupunkistrategian mukaisesti edistetddn kestavaa kaupunkirakennettamm. toi-

mivalla ja turvallisella kaupunki-infralla.

4.4.2 Lahtokohta-aineiston antamat sekakaupungin asettamat tavoitteet

Asemakaavan tavoitteena on taydentda ja yhtenaistaa Jaalin keskuksen katuja kaupunkikuvaa
sekd mahdollistaa riittavat liiketilat taydentyvassa keskuksessaAsemakaava suunnitellaansiten,
ettd se on toteuttavissa muutoinkin kuin hakijan viitesuunnitelman mukaisin keinoin. Asemakaava

suunnitellaan mahdollistavaksi.

Asemakaavaa varten on selvitettava hulevesien hallinnan lahtétilanne, silla alueella on tapahtunut

muutoksia Jaalinraitin katu- ja ymparistosuunnitelman toteutumisen myéta .

Liséksi asemakaaveydssé tulee huomioida:
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- hyotyjatteiden kerayspisteen mahdollistaminen

- tontilla sijaitseva kaukolampoérunkojohto

- tontilla sijaitsevat méannyt

- alueella toteutuneet, Plaana Oy:n toimesta laaditut, Jaalinraitin katu ja ymparisto-
suunnitelmat seka liikenteenohjaus.

4.4.3 Prosessin aikana syntyneet tavoitteetja tavoitteiden tarkentuminen

Hakija on yhdesséa Oulun kaupungin kanssa tarkentanut tavoitteitaan teettamillaén viitesuunnitel-
milla. Jaalin keskuksen kaupunkikuvallisia tavoitteita on tdsmennetty kaavaehdotuksen yhtey-
dessa.

4.5 Asemakaavaratkaisurvalinta ja perusteet

Hakija on asemakaavan muutosta vartenteettéanyt A-Insindorit Oy:ll& viitesuunnitelmia. Vaihtoeh-
toisissa viitesuunnitelmissaon tutkittu hakijan tavoitteita vastaava ja tontin toteuttamista ohjaava

tontinkayttéluonnos . Asemakaavan ohjausryhma onosallistunut viitesuunnitelmien ohjaukseen.

Asemakaavan on suunnitellut Oulun kaupungin Yhdyskunta ja ymparistopalvelut. Kaava on suun-
niteltu siten, ettd se mahdollistaa myds vaihtoehtoisia toteutuksia.

4.5.1 Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta saatu palaute

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta esitettiin yksi lausunto, joka ei edellytéa toimenpiteita eiké

vaikuta kaavan sisaltoon
Pohjois-Pohjanmaan pelastuslaitos(22.4.2025)

- Pohjois-Pohjanmaan pelastuslaitos on tutustunut esilla olevaan asemakaavan
PXXWRNVHQ YLUHLOOHWXORQ DLQHLVWRLKLQ MRLVWD H

4.5.2 Asemakaavaluonnoksesta saatu palaute

Pohjois-Pohjanmaan pelastuslaitos (15.7.2025):
[Pelastusviranomainen on tutustunut asiakirjoihin ja lausuu seuraavaa:

Pelastusviranomainen muistuttaa, etta pelastuslain (379/2011) 30 §:n mukaan kunnan velvollisuus
on huolehtia alueellaan sammutusveden hankinnasta pelastuslaitoksen tarpeisiin sammutusvesi-
suunnitelmassa maaritetylla tavalla. Kunnan tulee huolehtia sammutuseden ottopaikoista ja

luonnonvesilahteista. Tama tulee huomioida myos uusien alueiden kaavoituksessa seké kaava-
muutoksissa. Sammutusvesijarjestelma katsotaan riittavan tehokkaaksi, kun veden tuotto on yli
2000 I/min. Sammutusvesipisteen tulisi olla 300 metrin sateella kaavaalueen kiinteistoista. Kaa-

voituksen yhteydessa tulee varmistaa vesihuoltolaitokselta, etté riittdvan tehokas vesiasema l0ytyy
kaava-alueen sisalta tai sen valittomastéa laheisyydestd. Pelastuslaitos arvioi palopostien ja vesi-

asemien tarpeen ja toimivuuden seka hyvéksyy niiden mitoituskriteerit, mallin ja sijainnin.
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Tiivis rakentaminen edellyttaa, etta tehokkaan pelastustoiminnan vaatimukset otetaan kaavoituk-
sessa huomioon. Pelastuslain (39/2011) 11 8:n mukaan hélytysajoneuvoille tarkoitetut tiet ja
muut kulkuyhteydet on pidettéva ajokelpoisina ja esteettomind. Lisaksi teiden tulee mahdollistaa
pelastustoimen tehtévien hoito. Liikennejarjestelyiden tulee mahdollistaa kaavaalueella olevien

kohteiden mahdollisimman hyva saavutettavuus myos pelastuslaitoksen raskailla ajoneuvoilla.

Kaavoitustytn yhteydessa tulee varmistaa, etta alueella on riittvasti pysakointialueita sen toimin-

tojen luonne huomioon ottaen.

Aurinkosahkdjarjestelmien osalta tulee huomioida pelastushenkilkunnalle aiheutuva mahdolli-
QHQ YDDUD up

Kaavoituksen vastine:

Lahin sammutusveden ottopaikka sijaitsee noin 85 metrin padssad muutosalueesta. Vesijohtoverkos-

toon ei kaavassa osoiteta muutoksia.

Asemakaavan muutdksen seuraulsena alueentehokkuuden suunnitellaan laskevan Korttelialueen
kayttdtarkoitus muuttuu asuinkerrostalojen ja rivitalojen korttelialueesta (AKR) liikerakennusten
korttelialueeksi (KL) Halytysajoneuvgen kulkuyhteyksiin alueelle ei tule muutosta, eik& katualueelle
osoiteta asemakaavassamuutoksia, mutta rakentamisvaiheessatonttiliittym ien muutosten seu-
rauksena katualueella tullaan tekemaan muutoksia, jaka eivat saa heikentddtontin pelastustoi-

mintaa.
Mahdollisten aurinkoséahkdjarjestelmien vaikutukset selvitetdarja ratkaistaan rakentamislupapro-

sessissa, mikali tontille sellaisia osoitetaan.

4.5.3 Esitetyt muistutukset ja niiden huomioon ottaminen

Pohjois-Pohjanmaan pelastuslaitos (22.12.2025):

[fPohjois-Pohjanmaan pelastuslaitos on tutustunut esilla olevaan asemakaavaehdotuken aineis-

toihin, joista ei ole huomautettavaa.

Suunnitelmissa toteutuvat pelastuslain asettamat vaatimukset alueen saavutettavuuden ja pelas-
WXVWRLPLQQDQ PDKGROOLVWDPLVHNVL u

Kaavoituksen vastine:

Esitetty lausunto ei edellytd muutoksiaasemakaavaan tai asemakaavaty6hon.

4.5.4 Suunnitelmiin nahtavillaolon jalkeen tehdyt muutokset

Asemakaavaluonnoksen nahtavillaolon jalkeen on kaavaan tehty seuraavat muutokset:
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- jaali>-maaraysta on tadydennetty, ja maaraykseenon lisétty kohta, jossa ohjataan
kaavan kaupunkikuvallisia tavoitteita.

- Korttelin rakennusalalle on taydennetty nuoli osoitta maan rakennusalan sivun, jo-
hon rakennus on rakennettava kiinni.

- Kortteliin on osoitettu ohjeellinen hyotyjatteiden keréyspistetta varten varattu alu-
een osa.
4.5.5 Suunnitteluvaiheiden kasittelyt ja paatokset

Yhdyskuntalautakunta kéynnisti paatoksellaan8.4.2025 8§ 189 osallistumis- ja arviointisuunnitel-
man mukaisen hankkeen, ja asetti osallistumis ja arviointisuunnitelman nahtéaville mielipiteiden
esittamista varten.

Yhdyskuntalautakunta asetti paatoksellaan17.6.2025 § 315 asemakaavan luonnoksenalueiden-

kayttélain 62. §:n perusteella ndhtaville mielipiteiden esittdmista varten MRA:n 30. §:ssa saadetylla
tavalla.

Yhdyskuntalautakunta asetti paatoksellaan25.11.2025 §479 asemakaavanjulkisesti nahtaville alu-

eidenkayttolain 65. §:n tarkoituksessa ja MRA:n 27. 8:ssa saadetylla tavalla.
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5. $VHPDNDDYDQ NXYDXYV

Asemakaava mahdollistaa monipuolisa liiketiloja sek& hyotyjatteen kerayspisteen Jaalin keskuk-
sen korttelissa 38tontilla nro 3. Kaavaon suunniteltu toteuttamaan Oulun kaupungin ja hakijan

tavoitteita. Asemakaavaliittyy olevaan yhdyskuntarakenteeseen Jaalinraitin valityksella.

I~ " A
2200/ /L

P jé'%/

Kuva 20 Ote asemakaavasta.

5.1 Kaavan rakenne

Asemakaavar mukainen liikerakennusten korttelialue (KL) rajautuu lannessé Jaalinraiin katualu-
eeseen idasséapuistoalueeseen (P), pohjoisessdiikerakennusten korttelialueeseen (KL) ja etelassa

asuinkerrostalojen ja rivitalojen korttelialueeseen (AKR).

KL-korttelialueen pohjoispuolinen jalan kululle ja polkupyérailylle varattu katu (pp) mahdolliste-

taan toteutettavaksi Jaalinraitin katu- ja ymparistosuunnitelmien mukaisesti. Alueelle varataan
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tulvareitti, jonka sijainti on ohjeellinen (tr) . Tulvareitlla varmistetaan tulvivien hulevesien hallittu
purku.

Asemakaava liittyy ympéardivaan yhdyskuntarakenteesea Jaalinraitin katusuunnitelman mukai-
sesti. Ajoneuvoliittymat osoitetaan Jadlinraitilta. Tontilla saa jaali5>-maarayksen mukaisestiolla
kaksi ajoneuvoliittymada. Tontin toteutuksesta johtuvat muutokset Jadlinraitin katu- ja ymparisto-

suunnitelmien mukaisiin ajoneuvoliittymiin edellyttavat Jadlinraitin suunnitelmien paivittdmista.

Korttelialueelle on osoitettu maanalaista johtoa varten varattu alueen osa. Rakennusala on 0soi-
tettu 2 metrin etaisyydelle johtoalueesta, milla pyritdan varmistamaan rakennuksen infrarakentei-
den perustaminen riittavan etaalle alueesta. Rakennus on rakennettava kiinni Jaalinraitin puolei-
seen rakennusalan sivuun, jotta Jaalinraitin varren kaupunkikuva sailyy yhtenaisenarontille on
osoitettu ohjeellinen hydtyjatteiden kerayspistetta varten varattu alueen osa. Tulvareitti ja johtoa
varten varattua alueen osa on huomioitu rajauksessa.

Rakentamisen m itoitu s

Asemakaavan suunnittelualueen pintaala on miltei 0,5 ha, josta liikerakennusten korttelialuetta

(KD on noin 4 225 m? (ks. Taulukko 2). Kaavaalueella on voimassasitova tonttijako.

kayttotarkoitus kortteli tontti pinta -ala tehokkuusluku rakennusoikeus
m? (e=) k-m?
KL 38 3 4225 0,3 1267

Taulukko 2 Korttelikohtainen mitoitus ja rakennusoikeus.
Pysakoinnin mitoitus
Auto- ja polkupyotrapaikkoja koskevat mitoitusmaaraykset on sisallytetty jaalis-maaraykseen.

Pysakdointipaikat tulee toteuttaa rakennettavaksi osoitettujen kerrosalaneliometrien (k-m2) mu-
kaisesti.

Autopaikkoja (ap) tulee toteuttaa seuraavasti:

- Liikerakennukset ja-tilat: asiakaspysakdéintiin 1 ap / 50 k-m? sek& henkilokunnan
pysakointiin 1 ap / 200 k-m?

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

jalkeen yksi kutakin alkavaa 50 autopaikkaa kohti
Pyorapysakaointipaikkoja (pp) tulee toteuttaa seuraavasti:

- Liikerakennukset ja-tilat 1 pp / 50 k -m?
Erikoispyorille tulee varata 1 pp / 1000 k-m?.

Pyorapysakdointipaikat tulee toteuttaa runkolukittavina, saasuojattuina ja sisdantuloalueiden yh-

teyteen.
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5.2 Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen
Ympariston laatua ohjataan asemakaavamaarayksin seké rakentamislupaprosessin eri vaiheissa

Jaalinraitin katu- ja ymparistdsuunnitelmaan kohdistuvat muutokset on suunniteltava uusittavien

tonttiliittymien yhteydessa.

5.2.1 Korttelialueet

Korttelialueen toteutuksen laatua ohjataan jaali5-méaéarayksessa seuraavasti:

H.RUWWHOLDOXHHOOD UDNHQQXNVHW MD NDWRNYV HiastakMhHHQODV
taan 40 %. Rajoitus voidaan ylittaa katosten osalta, mikali ylittyva katosala toteutetaan kasvikat-

tona tai autopaikkojen ylapuolisena aurinkoenergian keraamiseen tai tuottamiseen tarkoitettuna
UDNHQWHHQD u

UMS5DNHQWDPLVHQ \KWH\GHVVI WXOHH HVLWWII-¥YdtKud-jeh@dy€) DPPDW
sien kasittelysuunnitelma seka vihertehokkuuslaskelma. Tonttikohtaisen tontinkayttésuunnitel-
man vihertehokkuuden tulee tayttaa Oulun kaupungin tavoitetehokkuude Q YDDWLPXNVHW u

H.RUWWHOLDOXHLGHQ RVDW MRLOOH HL RVRLWHWD UDNHQQXNYV
WDL PXXWD WDUNRLWXNVHQPXNDLVWD NI\WW|I WXOHH KRLWDD Y

U5DNHQQXVW HGa dddieluaBikilddd suunnittelussa tulee huomioida ilmastonmuutoksen
myota aarevoityvat sade-, tuuli- MD OIPS|WLODYDLNXWXNVHW u

MSLWDDPDWRQ MD NDWWDPDWRQ XONRYDUDVWRLQWL RQ NLHOOH

H7TRQWLQ WRWHXWXNVHVVD WXOHH S\UNLI ODDGXNNDDQ MXONLV
relle. Tontin toimintojen sijoittelussa tulee huomioida saavutettavuus seké edustavat nakymat Jaa-
linraitin suuntaan. Rakennuksessa tulee olla selkedt ja katetut sisdénkaynnit sisdéntuloalueineen.
Maantasokerroksen katujulkisivusta vahintadan kolmasosan tulee olla lasiod WDL LNNXQDSLQWDI

MSEDNHQQXVWHQ MXONLVLYXLKLQ W D L-I¥ftBeQja\- takediébt EitavisRd R6H W W D Y [
rostaa nakymia huoltopihalle tontin ulkopuolelta, heikentaa liikenneturvallisuutta tai vaikeuttaa
kaupunkikuvallisesti yhtendisen ja laadukkaan ympéarisbn toteutumista. Mainoslaitteiden sijainti,

koko, malli ja kirkkaus tulee sovittaa rakennuksiin ja ymparistoon, eiké niisté saa aiheutua hairiota

WDL KDLWWDD \PSIULVW||Q u

H.RUWWH O L D OarteéttGribQsadd, LsWaiiB ja kondenssivedet tulee ensisijaisesti imeyt-
wWIll PDDKDQ MD WRLVVLMDLVHVWL YLLY\WWIIl HQQHQ MRKWDPLVWL

H7RQWLOOD WXOHH YLLY\WWII R)oRaistaHOO neliometX()wetiPiHanas L1 P
matonta pinta-alaa kohti. Viivytysrakenteiden tulee tyhjentya 12 tunnin kuluessa ja niissa tulee

olla ylivuoto. Tonteilla tulee sailyttéd mahdollisimman paljon viheralueita seka suosia vetta
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l&paisevia tai puolilapaisevia pintoja ja vesiaiheita. Pysakointi ja liikennealueiden hulevesista tulee
poistaa kiinto- ja haitta- DLQHLWD p
MSDNHQQHWWDYLOOD DOXHLOOD WXOHH RVRLWWDD ULLWWIYIW M

lgjittAmisesta aiheudu haittaa ihmiselle, omaisuudelle, ymparistolle, luonnolle, liikenteelle, huleve-
sien hallinnalle ja kasittelylle tai muutoin asemakDDYDQ WRWHXWXPLVHOOH

[Pyodrapysakointipaikat tulee toteuttaa runkolukittavina, saasuojattuina ja sisaantuloalueiden yh-
WH\WHHQ u

5.2.2 Yleiset alueet

Yleisilla alueilla varaudutaan riittaviin lumitiloihin  sek& pintavalunnan tulvareitteihin. Katualueet
toteutetaan Jaalinraitin katu- ja ymparistosuunnitelmien mukaisesti. Suunnitelmat tarvittaessa

paivitetddn, mikali suunniteltava tontinkaytté edellyttéa muutoksia katualueelle.

5.3 Aluevaraukset

Kaavassa osoitedan aluevarauksetkortteli alueelle seké jalankululle ja polkupyorailylle varatulle
kadulle.

5.3.1 Korttelialueet

KL Liikerakennusten korttelialue.

Osa korttelista 38 paivittyy asemakaavan muutoksessdiikerakennusten korttelialueeksi. Kortteli-

alue on suunniteltu mahdollistamaan seké& hakijan etté kaupungin tavoitteiden toteutuminen.

5.3.2 Muut alueet
Kaavassa on osoitettujalankululle ja polkupy®érailylle varattu katu, joka sijoittuu korttelin 38 poh-
joispuolelle. Katu toteuttaa Jaalinraitin katu- ja ymparistosuunnitelmia, mutta alueelle on tayden-

netty ohjeellinen tulvareitti.

5.4 Kaavan vaikutukset

Asemakaavan muutoksen yhteydessa on osallistumis ja arviointisuunnitelman mukaisesti arvioitu
kaavan toteuttamisen vaikutuksia luonnonympaéristoon, yhdyskuntarakenteeseen, liikenteeseen,
iimastonmuutoksen hillintdan ja ilmastonmuutokseen sopeutumiseen, ihmisten elinoloihin ja -

ymparistéon, yrityksiin seka talouteen.

Valtakunnallisten alueidenkayttétavoitteiden (ks. 3.2.1) mukaisesti olemassa olevan yhdyskunta-
rakenteen sekaliikenneinfrastruktuurin hyédyntaminen ja kehittdminen tuo monia myénteisia yh-

teisvaikutuksia. Asemakaava osaltaan vahentaa yhdyskuntarakenteen hajautumista

28



564-2620 Asemakaavan muutos27.10.2025, Jaalinraitti 8

5.4.1 Vaikutukset luonnonymparistoon

Asemakaavan muutoksella ei ole merkittévaé vaikutusta luonnonympaéristoon, eika suunnittelu-

alueella sijaitse merkittavia luontoarvoja. Kaavaalueelle osoitettavalla tontilla sijaitsee muutamia

mantyja, joita ei hakijan tontinkayttéluonnoksen mukaisella toteutuksella arvioida sailyvan. Kaava

mahdollistaa myds vaihtoehtoisia toteutuksia.
Maisema

Asemakaavan muutos vaikuttaa alueen maisemakuvaan, kurtyhja tontti rakentuu osaksi Jaalin
keskuksen yhdyskuntarakennetta. Tyhja tontti maisemoidaan rakentamisen yhteydessa.Asema-
kaavan muutosta edeltdvassa kaavassa ei ole vastaavia vihertehokkuusvelvoitteita tontin viherryt-

tamiseksi.
Luonnonolot

Hakijan teettamissa viitesuunnitelmissa on selvitetty keinoja tontin viherryttdmiseen. Tontin ra-
kentuessa viitesuunnitelmien mukaisesti, ja noudattaessa vihertehokkuuden tavoiteaehokkuuden
vaatimuksia, edistetaénkyseessa olevan korttelialueen luonnonoloja. Tontilla sijaitsevien ményjen

sailyminen on viitesuunnitelman mukaisesti epatodennakoista.

5.4.2 Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen

Hakijan suunnittelemasta tontinkaytésta aiheutuu muutoksia Jaalinraitin katu- ja ymparistdsuun-
nitelmiin. Uusien liittymien suunnittelu ja toteutus seka niita edeltéva kaivulupa vaikuttavat myés
toteutuksen aikatauluun, silla ne on ratkaistava ennen tontin rakentumista. Katusuunnitelma on

paivitettava liittymien seka istutusten osalta.
Kaupunkikuva

Suunnittelualueen katu- ja kaupunkikuva muuttuu, kun tyhja tontti rakentuu yhtendistimaan ja
taydentamaan Jaalin keskuksen palvelurakennettaAsemakaavan jaalismaarayksella ohjataanra-
kentamislupavaiheen kaupunkikuvallisten tavoitteiden toteutumista . Asemakaava mahdollistaa

kaupunkikuvallisesti yhtendisenrakentamisen Jaalinraitin varrdle.

Viitesuunnitelmassa esitetyt ajoneuvoliittymat sijoittuvat kadun istutusalueille, joille on etsittava

vaihtoehtoiset paikat. Katualueen muutossuunnitelmat eivat sisally asemakaavatydhon.
Kunnallistekniikka

Kaavamaarayksan on pyritty lieventamaan taydentyvan kaupunkirakenteen vaikutuksia oleviin
kunnallistekniikan rakenteisiin. Maarayksissa on huomioitu hulevesien viivytys seka tontilla sijait-

seva kaukolampdrunkojohto.
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Hakijan viitesuunnitelman mukainen toteutus katkaisee kadun kuivatuksen, minkd seurauksena
hankkeeseen ryhtyvantaytyy kustannuksellaan varmistaa kadun kuivatus. Tama tarkoittaa uusien

hulevesikaivojen rakentamista.

Tontilta poistuvien hulevesien reitit muuttuvat tontin rakentuessa. Suunnittelualueen laskennalli-
nen hulevesimaara tulee kasvamaanlahtotilanteesta. Hulevesiselvityksensadannassaon huomi-

oitu ilmastonmuutoksen vaikutuslisé (20 %).

5.4.3 Vaikutukset liikenteeseen

Asemakaavaluonnoksesta on tehty auditointi kévelyn ja pyoraliikenteen edistamisen nakokul-
masta (Ramboll Finland Oy, 2.9.2025)Kaavalla ei arvioida olevan merkittdvad muutosta alueen
likennemaarien kasvuun silla kaavalla pyritdan ensisijaisestimahdollistamaan keskuksesta pois-
tuvien liiketilojen sailyminen alueella. Merkittdvaa uutta asiakasliikennettd alueelle ei odoteta,
mutta Jaalintienja Jadlinraitinristeysalueen kaupallisetlaajennushankkeet voivat lisata ko. risteys-

alueen liikennetta.
Kestavat likennemuodot

Olevaan yhdyskuntarakenteeseen tukeutuva rakentaminen edistaaJaalin keskuksen palvelujen
saavutettavuutta kestavilla likennemuodoilla. Kaavassa on maaratty pydrapysakdintipaikkojen to-
teutuksesta ja laadusta.Kaava mahdollistaa uusiutuvien energiamuotojen hyddyntamisen liiken-

nevalineissa.Lisaksi kestavalla ja tiivistyvalla kaupunkirakenteella tuetaan kestavia likkumismuo-

toja.

Kaavaluonnoksesta tehdyn K&Pyauditoinnin mukaan pyorapysakoéinnin maara ja laatu tayttaa
normien vaatimukset. Pydrapysakdintipaikat tulee toteuttaa runkolukittavina, saasuojattuina ja si-
saantuloalueiden yhteyteen. Liséksi kaavassa maarataan, etteakennuksessa tulee olla selkeét ja
katetut sisddnkaynnit sisddntuloalueineen ja etta toimintojen sijoittelussa tulee huomioida saavu-

tettavuus. Tarkemmin rakentamisen esteettomyydesta ohjataan rakentamislupavaiheessa.
Toimivuus ja turvallisuus

Kaava mahdollistaa vitesuunnitelmassa huomioi dun huoltoliikenteen tarpeet seka kaksi ajoneu-
voliittymad. Liikennemuodot on eriytetty tontilla. Asemakaavassa onlisdksi maaratty lumitilojen
riittdvyydesta, toimivuudesta ja turvallisuudesta. Liittymien riittavat ndkemaalueet tulee varmistaa

rakentamislupavaiheessa.

5.4.4 Vaikutukset ilmastonmuutoksen hillintd&n ja ilmastonmuutokseen sopeutumiseen

Asemakaavoitusvaiheessa ei ole tarkoitus tehda koko rakentamisprosessin tai yksittaisten raken-
nusten elinkaaren ilmasto-optimointia, vaan mahdollistaa tulevaisuudessakin kestavat ja muunto-
joustavat ratkaisut ja tarkastella asemakaavoituksen ohjausvaikutuken kannalta olennaisimmat

kohdat. Asemakaavojen merkittavimpid kasvihuonekaasupaastoja ovat rakennukset kaikkine
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elinkaaren vaiheineen. Yleisesti ottaen energiankaytto ja likenne ovat suurimpia yhdyskuntien

khk-paastojen lahteita.

Asemakaavassa suunniteltu maankaytén muutos aiheuttaa vaikutuksia ilmaston muutoksen hil-
lintdan lisdéamalla khk-paastoja rakentamisestaja rakennusten kaytosta. Khk-paastéja koko kau-
pungin tasolla tarkasteltuna pyritdan vahentamaan taydentamalla olemassa olevaa yhdyskunta-

rakennetta ja edistamalla kestéavien likennemuotojen houkuttelevuutta .

Asemakaavoitusvaiheen oleellisimpia ilmastovaikutuksia on arvioitu laadullisesti hyddyntamalla
EL¥keskuksen laatimaa ja yllapitaméaa KILVA (kaavan ilmastovaikutusten arviointijty6kalua, joka
tuottaa arvion kaavan vahvuuksista ja heikkouksista, joiden vakutusmahdollisuus ilmastokesta-

vyyteen on suuri (ks. Kuva 21). On myds tarkeaa huomioida, ettd asemakaava toteuttaa yleiskaa-
vaa, eika taten yksistddn ota kantaa kaupungin laajuiseen tarkasteluun hiilinielujen kasvattami-
sesta. Kaavassan esitetty keinoja tontin viherryttamiseen. KILVAtyokalulla tehty arvio huomioi

heikosti olevan infran ja teknisen huollon resurssitehokkuuden, silla nama eivéat ole olennaisia ko.

asemakaavan osalta

Arvio kaavasi ilmastokestavyydesta teemoittain

A. Alueen uusiutuvan energian tuotantopotentiaalin selvittaminen C. Hiilen sdilyminen tulevassa rakenteessa
C. Kestavat ratkaisut mahdollistavien toimintojen ja elettavyyden edistaminen

D. Infran ja teknisen huollon resurssitehokkuuden huomioiminen

Kuva 21l KILVAtyOkalulla arvioidut asemakaavan vahvuudet ja heikkoudet.

Maarallisia ilmastovaikutuksia on arvioitu hyddyntamalla Sitowise Oy:n laatimaa ja yllapitamaa
Planecttydkalua (ks. Kuva 22). Kaavan toteuttamisen hiilijalanjalki on mitoituksessa kaytetyn 50

vuoden elinkaaren aikana kokonaisuudessaan n. 4 050 tCO2e (hiilidioksidiekvivalenttitonnia).
Hiilijalanjaljestd muodostuu arvioilta:

- 67 % liikenteesta

- 23 % rakennuksesta ja tontista

- 5% energiasta

- 3 % esirakentamisesta

- 2 % maaperasté ja kasvillisuudesta.

Liikenteen suureen osuuteen paastoissa vaikuttaayhdyskuntarakenteen sijoittuminen auto-
vybhykkeelle sekarakennuksen kayttotarkoituksen luokitteleminen Planect-tydkalussa paivittais-
tavarakaupaksi, silla ragllisista luokittelu valinnoista ko. kayttétarkoituksen arvioidaan olevan |&-
himp&ana lopullista kayttotarkoitusta. Muutettaessa rakennuksen kayttotarkoitus muuksi julkiseksi
palvelurakennukseksi an liikenteen hiilijalanjalki n. 1 700 tCO2e, kun taas lasketulla paivittaistava-
rakaupalla vastaava luku on n. 2 700 tCO2eKaavalla ei arvioida olevan merkittavdad muutosta

alueen liikenteen paastdjen kasvuun, silla laavalla pyritddn ensisijaisesti mahdollistamaan
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keskuksesta poistuvien liiketilojen sailyminen alueella, eika alueelle odoteta merkittavaa uutta

asiakasliikennetta.

Hiilijalanjaljen osat

5% 3%

67 %

. Esirakentaminen Infra ja yleiset alueet . Rakennukset ja tontit Maapera ja kasvillisuus Liikenne . Energia

Kuva 22 Planecttytkalun laskennan tulos rakennuksen elinkaaren hiilijalanjaljista.
lImastonmuutoksen hillinta

Kaavassa edistetdan Oulun kaupunkistrategian (Oulun kaupunginvaltuusto paivitetty 29.4.2024 §
35)kohdan p  2XOX RQ KLLOLQHXW U D(BsOkbhta 4.411) \saBVitRuin Mt et Q

raavasti:

- Asemakaavalla edistetaan neljan vuodenajan kestavan liikkumisen ja lilkenteen
kulkutapoja (kavely, pyoréily ja joukkoliikenne) mahdollistamalla ja toteuttamalla
kestavaa ja tiivistyvaad kaupunkirakennetta

- Asemakaava mahdollistaa uusiutuvan energian hyddyntamisenmm. rakennuksisssa ja
likenteessa.

- Suunnittelussa on huomioitu toimiva ja kestava kaupunki-infra.

Rakentamisen aikaisia khkpaastdja pyritaan vahentamaan:

- Hyddyntamalla kaavaalueen helposti rakennettavaa pohjamaata, mikéa mahdollistaa
alueella paasaantdisesti maanvaraisen perustamisen eika vaadi maaperan stabilisointia
tai merkittavia perustuksia.

- Rakentamisen muuntojoustavuudella siten, ettei asemakaavassa vaadita tiettyja
materiaaleja tai rakenteita, mik& mahdollistaa rakentamisvaiheessa kulloisenkin
rakennusajankohdalle v&h&paastdisimmat rakentamistavat ja-materiaalit.
Muuntojoustavuus on myo6s pyritty huomioimaan tonttien toteutuksessa
mahdollistamalla rakennusten optimaalinen sijoittuminen ja suuntaaminen esimerkiksi
passiivisen ja aktiivisen aurinkoenergian hyédyntamiseksi.

- Mahdollistamalla kohtuullisella tonttitehokkuudella seka tarkentavilla kaavamaarayksilla
riittdvat lumitilat ja tilat hulevesien paikalliseen imeyttdmiseen, jottei erillisia laaja-alaisia
hulevesien viivytysrakenteitatarvittaisi.
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Rakennuksen rakentamisen jalkeisen elinkaaren aiheuttamia khikpaéastoja pyritaan vahentamaan:

- Mahdollistamalla kestavien energiaratkaisujenja uusiutuvan energian hyddyntaminen
kaavamaarayksin sekiittavilla tilavarauksilla ja muuntojoustavalla kaavalla.
Muuntojoustava korttelialue mahdollista a eri toimintojen optimaalisen sijoittumisen ja
suuntaamisen esimerkiksi passiisen ja aktiivisen aurinkoenergian hyddyntamiseksi.

- Huomioimalla ja maaraallakorttelialueiden mitoituksessa riittavat lumitila t pyrkimyksena
vahentda lumen siirtotarvetta.

Kaavalla pyritdaan vahentamaan liikenteen khkpaastoja seuraavasti:

- Kaavan tavoitteena on mahdollistaa kestavien liikkumis- ja likennemuotojen
hyodyntaminen osana tydmatkaliikennetta. Yleiskaavaa toteuttava, ehed ja taydentava
yhdyskuntarakenne lyhentaa yksittéisten matkasuoritteiden pituutta, lisaa
joukkoliikenteen kannattavuutta ja parantaa pyora- ja jalankulkuliikenteen
houkuttelevuutta. Esimerkiksi dueen pyodrapysakointipaikat tulee toteuttaa
runkolukittavina, sddsuojattuina ja sisdantuloalueiden yhteyteen.

- Asemakaava mahdollistaa uusiutuvien energiamuotojen hyddyntamisen liikenteen
kayttévoimana.

llImastonmuutokseen sopeutuminen

Asemakaavassaon varauduttu ilmastonmuutoksen my6ta aarevoityviin sade -, tuuli- ja lampétila-
vaikutuksiin seka liikenteen muutoksiin. Muuntojoustava kaava mahdollistaa ilmastonmuutokseen
sopeutuvan, monipuolisen ja kestavan jatkosuunnittelun. Asemakaavanjaali5-maarayksessa on
edellytetty, ettd rakennusten sekéapiha- ja oleskelualueiden suunnittelussa tulee huomioida ilmas-

tonmuutoksen myo6ta aarevoityvat sade-, tuuli- ja lampdtilavaikutukset.

Kaavassaon suunnittelualueen luonteen huomioiden esitetty keinoja kaupunkirakenteen viher-
ryttdmiseen. Alueen maankaytén muutoksen seurauksena lapaisemattoman pinnan osuus kasvaa,
minka seurauksena alueella muodostuvien ja hallittavien hulevesien maara lisdantyy ja laatu heik-
kenee. Alueelta ei lisda virtaamaa hulevesiviemareihin. Kaavassa maarataan hulevesien viivytyk-
sesta seka niiden laadullisesta kasittelysta. Hulevesien laatua ja maaraa tisi kuitenkin myos hallita
rakentamisen aikana.Pysakdinti- ja liikennealueiden hulevesista tulee poistaa kiinto- ja haitta-

aineita.

Kunnallistekniikalla on jo lahtbkohtaisesti hyvat edellytykset sopeutua ilmastonmuutokseen, ja

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

Tonttien tarkempaa toteutusta ja kestdvaa rakentamista ohjaa rakennusvalvontaviranomainen.
Kaavalla ei ole rajoittavasti ohjattu milla keinoin alueella tulisi toteuttaa ilmastokestavaa rakenta-
mista, mutta kaava sen sijaan tarjoaa monipuolisia passiivisia ja aktiivisia jatkogsunnittelussa tar-
kennettavia toteuttamistapoja tdhan pyrkimykseen. Kaavassa maarataan mm. seuraavasti:

- Rakennustenseka piha ja oleskelualueiden suunnittelussa tulee huomioida
iimastonmuutoksen my6ta aareivoityvat sade-, tuuli- ja lampdotilavaikutukset.
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- Rakennettavilla alueilla tulee osoittaa riittavat ja toimivat lumitilat siten, ettei lumesta tai
lumen lgjittamisesta aiheudu haittaa ihmiselle, omaisuudelle, ymparistdlle, luonnolle,
likenteelle, hulevesien hallinnalle ja kasittelylle tai muutoin asemakaavan toteutumiselle.

5.4.5 Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja -ymparistoon

Asemakaavan valilliset vaikutukset [&hialueiden asukkaisiifkkoostuvat [&hinna alueen taydentyvista

palveluista, milla voi olla vaikutusta alueen asiointilikenteeseen.
Lapsivaikutukset

Asemakaavan muutoksella ei ole suoria lapsivaikutuksia. Vélilliset lapsivaikutukset ovagsimerkiksi
seurausta vanhempienmabhdollisesta tydllistymisesta alueella, tulevaisuuden kesatytpaikoistatai
taydentyvista palveluista.

5.4.6 Vaikutukset yrityksiin
Kaavanuutoksella pyritddn vastaamaan kysyntalahtdiseen yritystontti- ja toimitilakysyntaan.
Kaava mahdollistaa olevienliiketilojen sailymisen alueella s£ké& kysyntda vastaavan laajentumisen

tulevaisuudessa.

Suunnittelun lahtékohtana ja tavoitteena on tuoda hyotyéa seké alueen toimijoille etté kaupungille.
Alueen edellytyksia uusille investoinneille edistetaan mm. alueen kaupunkikuvan kehittdmisen ja

palvelujen tdydentymisen valityksella.

5.4.7 Vaikutukset talouteen

Suunnittelualue on kaupungin omistuksessa Kaavasuunnittelu on tehty kaupungin toimesta. Kus-
tannuksista sovitaan tarkemmin yhteistoiminta- ja toteuttamissopimuksilla. Hankkeeseen ryhtyva
kustantaa Jaalinraitin katualueeseen kohdistuvat muutokset Valillisia menoja tai tuloja voi syntya
esimerkiksi tiivistyvan ja taydentyvan maankayton vaikutuksista, uusiutuvien energiamuotojen

hyddyntamisesté sekd alueen tyodllistamisvaikutuksen kautta.

5.5 Ympariston hairiotekijat

Alueella ei ole, eika asemakaavan muutos aiheutamerkittavia ympariston hairidtekijoita .

5.6 Kaavamerkinnét ja maaraykset

Asemakaavassa on kaytetty Oulun kaupungin asemakaavamerkinttja. Liséksi asemakaavaa varten
on laadittu jaali5-maarays, jossa maarataan tarkemmin asemakaavan toteutuksen laadusta, hule-

vesien ja lumen hallinnasta seka pysakoinnista.

5.7 Nimisto

Kaavamuutoksesta ei seuraamuutostarvetta alueen nimistodn. Alueen katujen, jalankulku ja pyo-

rateiden seka puistojen nimistd on esitetty kaavakartalla.
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6. $VHPDNDDYDQ WRWHXWXV

Asemakaavaon laadittu alueidenkayttdlakia (132/1999) noudattaen. Asemakaavan muutoksella
mahdollistettu rakentaminen voidaan toteuttaa asemakaavan tultua lainvoimaiseksi. Asemakaava

on suunniteltu toteuttamaan Oulun kaupungin ja hakijan tavoitteita.

Toteutusta asemakaavamaaraysten lisaksi ohjaa tonttijako, toteuttamissopimus ja rakennusjarjes-
tys. Tarkemmin lainvoimaisen asemakaavan ja rakentamisen s&tsten noudattamista valvoo ra-
kennusvalvontaviranomainen, joka huolehtii rakentamista ja muita toimenpiteitéa koskevien lupien
kasittelysta sekaniihin ja niiden mukaiseen rakentamiseen liittyvastd ennakko-ohjauksesta, neu-
vonnasta ja valvonnasta(rakentamislaki 751/2023 § 100sek& Oulun kaupungin hallintosaanto §
19 ja §20).

6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Asemakaava perustuuhakijan teettdmaan viitesuunnitelmaan (ks. Kuva 23 ja Kuva24), jonka tar-
koitus on havainnollistaa alueen yhta mahdollista toteutusta. Asemakaava on laadittu mahdollis-
tamaan hakijan viitesuunnitelman mukainen rakentaminen. Tontin toteutuksesta johtuvat muu-
tokset Jadlinraitin katu- ja ymparistdsuunnitelmien mukaisiin ajoneuvoliittymiin edellyttavat Jaa-
linraitin suunnitelmien paivittdmistd. Tontin toteutusta ohjaa asemakaavamaaraysten lisaksia-

kennusjarjestys ja rakennusvalvontaviranomainen.

MERKINNAT

— Suunnittelualue

N

Poistettava pensasalue SAILYTETTAVAT JA POISTETTAVAT

Poistettava puusto, sijainti viitteellinen
__ Jkepp kulkuyhleys

PINNOITTEET

Asfaltti kevyen liikenteen vayla

Hulavesiert

o/ + )
F vnv,ﬁﬁ 30 m*

Asfaltti ajovayla

Betonikivi

N

/I, )

Graniittinoppakivireunus
ISTUTETTAVA KASVILLISUUS

Niitty

Nurmi

Istutettava pylvasméinen lehtipuu

Istutettava lehtipuu

Istutettava havupuu

B o[][]

A % “'2@‘ Pensasistutus

VARUSTEET JA KALUSTEET

mﬂﬁ Pyorapaikat
[ ] umie

Lumien kerdysalueen pinta-ala: 442 m?
tilavuus n. 316 m* .
Aurattava alue: 1757 m?

Alustava henkilokunnan |/
i/
pakoitus ja lastauslaituri

Kuva 23 Ote viitesuunnitelmasta (tontinkayttéluonno s, A-Insin6orit, 22.5.2025)
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Kuva 24 Tontinkayttéluonnoksen mukaista rakentamista havainnollistavia kuvia (A-Insin6orit, lo-
kakuu 2025).

6.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Asemakaavan sallimarakentaminen toteutetaan vaiheittain. Rakentamistaja jatkosuunnittelua oh-

jataan toteuttamissopimuksella.

6.3 Toteutuksen seuranta

Lainvoimaisen asemakaavan toteutus eteneerakentamislaissa maaratyn lupamenettelyn mukai-
sesti.

Oulussa27. paivanalokakuuta 2025

Kari Nykanen Tuomas Teppola

kaavoitusjohtaja kaavoitusarkkitehti
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Asemakaavan seurantalomake
Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta
Kaavan nimi

Hyvaksymispvm
Hyvaksyja
Pysyva kaavatunnus

Kaava-alueen pinta-ala [ha]
Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha]

Ranta-asemakaava

Oulu

5.5.2026
L - lautakunta

0,4838

Tayttamispvm
Jaalin kaupunginosan Kkorttelin 38 tonttia 3 sek& katualuetta koskeva
asemakaavan muutos

Ehdotuspvm
Vireilletulosta ilm. pvm

Kunnan kaavatunnus

Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]
Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha]

Rantaviivan pituus [km]

LITE 1

6.5.2026

27.10.2025
22.4.2025
564-2620

0,4838

Rakennuspaikat [lkm] Omarantaiset Ei-omarantaiset
Lomarakennuspaikat [Ikm] Omarantaiset Ei-omarantaiset
Aluevaraukset Pinta-ala [Pinta-ala| Kerrosala | Tehokkuus |Pinta-alan muut. Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m?] [e] [ha ] [k-m? <]
Yhteensa 0,4838 | 100,00 1267 0,26 0,0000 -933
A yhteensa -0,4225 -2200
P yhteensa
Y yhteensa
C yhteensa
K yhteensa 0,4225 87,3 1267 0,30 0,4225 1267
T yhteensa
V yhteensa
R yhteensa
L yhteensa 0,0613 12,7 0,0000
E yhteensa
S yhteensa
M yhteensa
W yhteensa
Maanalaiset tilat Pir}tr;alé?la Pin[téa/lo-]ala Ke[Ir(r_crﬁf]lla Pinta-ﬁ:gni]muut. Kerro[ska_llgg ir]nuut.
Yhteenséa 0,0000 0,00 0 0,0000 0

Rakennussuojelut

Suojellut rakennukset

Suojeltujen rakennusten muutos

lkm]

[k-m?]

[lkm ]

[k-m2 %]

Yhteensa

0

0

0

0




Alamaéaraykset tai -merkinnéat

Aluevaraukset Pinta-ala [Pinta-ala| Kerrosala | Tehokkuus |Pinta-alan muut. Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m?] (e] [ha ] [k-m? ]

Yhteensa 0,4838 | 100,00 1267 0,26 0,0000 -933

A yhteensa -0,4225 -2200

AKR -0,4225 -2200

P yhteensa

Y yhteensé

C yhteensa

K yhteensa 0,4225 87,3 1267 0,30 0,4225 1267

KL 0,4225 100,0 1267 0,30 0,4225 1267

T yhteensa

V yhteensa

R yhteensa

L yhteensa 0,0613 12,7 0,0000

Kadut 0,0613 100,0 0,0000

E yhteensa

S yhteensa

M yhteensa

W yhteensa
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1
Jaalinraitti 8

Asemakaavan osallistumis - ja arviointisuunnitelma

Jaalin kaupunginosassa osoitteessa Jaalinraitti 8§ on tullut vireille asemakaavan muutos. Hakijan
tavoitteena on muuttaa Kkorttelin 38, asuinkerrostalojen ja rivitalojen korttelialue, tontti nro 3
likerakennusten korttelialueeksi. Tavoitteena on mahdollistaa muutoksessa olevan Jaalin keskuksen
liiketilojen sailyminen alueella. Suunnittelualue on Oulun kaupungin omistuksessa. Asemakaavan on
tarkoitus valmistua vuoden 2025 lopulla.
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Kuval Suunnittelualue on merkitty kartalle yhtendisella viivalla, ja l&hin vaikutusalue katkoviivalla.

Suunnittelun alkuvaiheessa on tehty osallistumis ja arviointisuunnitelma, jossa kerrotaan
kaavahankkeesta, siihen liittyvistd vaikutusten arvioinneista ja vuorovaikutuksesta.Kiinteistdjen
isannoitsijoiden tulee tiedottaa osallistumis - ja arviointisuunnitelmasta asukkaille ja
toimitilojen haltijoille.
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Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta on mahdollista esittdd mielipiteitd nahtavillaoloaikana.
Ohje palautteen antoon on sivulla 5.

Kaavaa koskevat aineistot ovat esilla verkkosivulla:www.ouka.fi/suunnitelmat  -ja-hankkeet
Hankkeeseen liittyvat kartat ja selostukset I6ytyvat kaavatunnuksella564-2620

Kuulutukset valmisteluaineiston ja kaavaehdotuksen nahtdville asettamisista sekd kaavan
voimaantulosta julkaistaan kaupungin verkkosivuilla osoitteessawww.ouka.fi/kuulutukset

Suunnittelualue ja kaava n tavoitteet

Noin 0,5 ha:n kokoinen asemakaavan suunnittelualue sijaitseeJaélin kaupunginosassa valtatien 20
itdpuolella Jaalin keskuksessa.Voimassa olevan asemakaavan mukaisen drttelin 38 alueella on
aiemmin sijainnut Jaalin koulu, ja tontti 3 on aiemmin toiminut koulun sorakenttana . Koulun
toiminnot ovat siirtyneet v. 2019 Laivakankaantien yhtendisperuskoululle, jossa opiskelevat
vuosiluokat 1 2 Jaélin ja Valikylan alueelta. Entinen Jaalin koulu on purettu v. 2020.

Suunnittelualue on nykyisellddn rakentamaton ja avoin. Asemakaavan suunnittelualueella ei ole
arvokkaita maisemaalueita, merkittdvid rakennettuja kulttuuriympadristéja, suojeltuja rakennuksia,
paikallisesti merkittavia kulttuuriymparistokohteita, tunnettuja kiinteitd muinaisjadnnoksia tai muita
arkeologisen perinndn kohteita. Suunnittelualueella ei ole maisemallisesti tai kulttuurillisesti
arvokkaita  inventoituja  kohteita. = Alueen arvokkaimman kokonaisuuden muodostaa
suunnittelualueen itélaidalla kulkeva metsainen polku, joka sijaitsee suunnittelualueen ulkopuolell a.

Jaalinraiin alueen katujen ja ympariston suunnitelmat seka liikkenteenohjaus ovat toteutun eet, mutta
Jaalin keskuksessa on kaynnissd muutoksia liikerakennusten osalta Asemakaavan muutoksen
tavoitteena on mahdollistaa hakijan tarpeita vastaavien liiketilojen rakentaminen seka tarvittavien
palvelujen sailyminen Jaalin keskuksessa.

WS ACE AT

Kuva?2 lImakuva suunnittelualueesta vuodelta 2023.
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1
Vaikutusten arviointi

Kaavan valmistelun yhteydessa arvioidaan vaikutukset, joita kaavan toteuttaminen voi aiheuttaa
kaavaalueella ja sen lahiymparistdssa. Arvioitavana on mm. vaikutukset: luonnonymparisté6n

(maisemarakenteeseen  ja  luonnonoloihin),  yhdyskuntarakenteeseen (kaupunkikuvaan,
kunnallistekniikkaan ja hulevesien hallintaan), likenteeseen (kestavat likennemuodot, toimivuus ja
turvallisuus), ilmastonmuutoksen hillintddn ja ilmastonmuutokseen sopeutumiseen, ihmisten

elinoloihin ja -ymparistéon seka yrityksiin. Suunnittelualueelle laaditaan tarvittavat selvitykset ja
suunnitelmat, joita suunnittelun edetessa taydennetddn. Vaikutusten arvioinnin tekee kaavoittaja
yhteistydssa eri asiantuntijoiden kanssa. Arviot vaikutuksistasisallytetddnasemakaavan selostukseen

Suunnittelun lahtékohdat

Asemakaava laaditaan hakijan aloitteesta. Suunnittelualue on Oulun kaupungin omistuksessa.
Asemakaavan hyvaksyywhdyskuntalautakunta.

Asemakaavan muutoksesta laaditaan  yhteistoimintasopimus sek& hankkeen edettya
toteuttamissopimus.

Taustalla vaikuttavat kaavat ja suunnitelmat

Alueella on voimassa Uuden Oulun yleiskaava(564-Y2011/1 ja 564-Y2011/2) seka 17.12.2018
hyvaksytty Jaalin keskuksenasemakaava(564-2229). Hanke toteuttaa Uuden Oulun yleiskaavaa.

Uuden Oulun yleiskaava

Voimassa olevan Uuden Oulun yleiskaavan kaavakartalla 1 on suunnittelualue osoitettu
kaupunkikehittamisvythykkeeksi 4, laajentumisvyohyke, jossa erityistd huomioita tulee kiinnittaa
keskusten kaupunkikuvan parantamiseen maankayton tehostamiseen joukkoliikenteen pysakkien ja
keskusten laheisyydessa sekd yhtendiseen viherja virkistysalueverkkoon. Tarkemmin alue on
kaavakartalla 1 esitetty kaupunginosakeskukseksi (C4), jaen lahiymparistdjen maankayttoa
tehostetaan ja monipuolistetaan. Maankaytdn ja kaupunkikuvan suunnittelussa tulee kiinnittaa
erityistd huomiota kavely-, pyordily- ja joukkoliikenneymparistdn viihtyisyyteen ja korkeaan laatuun
sekd pydrapaikoituksen kehittdmiseen. Alueelle sijoittuva yksittainen myymala saa olla kooltaan
enintaan 2000 k-m?.

Kaavakartalla 2 alue on kaupunginosakeskus, keskustatoimintojen alue (€4) -merkinnalla. Alue
varataan yhden tai useamman kaupunginosan toiminnalliseksi keskukseksi, johon saa sijoittaa julkisia
tai yksityisia palveluja, ostoskeskuksia seka ymparistbhairidita aiheuttamattomia tydpaikkatoimintoja.
Alueelle sijoittuva yksittdinen myymalé saa ola kooltaan enintaén 2000 k-m?.
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Kuva 3 Kuvassa vasemmalla ote Uuden Oulun yleiskaavan kaavakartasta 1 ja oikealla ote kaavakartasta 2.

Voimassa oleva asemakaava

Alueella on voimassa 17.12.2018 hyvaksytty Jaalin keskuksen asemakaava (5@229), jossakortteli
38 on osoitettu asuinkerrostalojen ja rivitalojen korttelialueeksi (AKR).Tarkemmin kaavan mukaislla
tonteilla on rakennusoikeutta 2000 + 200 (at) k-m?. Tonteille osoitetun peittoprosenttimaéray ksen
mukaan alueesta tai rakennusalasta saa rakentamiseerkayttaa 40 prosenttia. Tonttien Jaalinraitin
puoleisten rakennusten kerrosluvun on oltava kaksi, ja rakennukset on rakennettava kiinnikatualueen
rajaan, mutta itapuoliskolla voidaan halutessaan rakentaamyds yhteen tasoon. Tonteille on osoitettu
myos ohjeelliset leikki- ja oleskelualueet (le). Alueella on myds voimassa jadlikolmiomaarays, jossa
on tarkemmin maaratty mm. toiminnoista, rakennuksista, piha-alueista ja aitaamisesta, hulevesista

Kuva4 Jaalinraitti 8:n asemakaavan muutosta edeltdva asemakaavatilanne kaavan lahivaikutusalueella v.
2025.
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1
Osallistuminen

Kirjalliset mielipiteet osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta, asemakaavan valmisteluaineistosta ja
muistutukset asemakaavaehdotuksesta toimitetaan postiosoitteeseen: Kirjaamo PL 71 90015
Oulun kaupunki , kayntiosoite: Kansankatu 55A, tai sahkopostilla osoitteeseen:
kirjaamo@ouka.fi .

Tieto yhdyskuntalautakunnan paatdksesta ja vastineista toimitetaan niille, jotka ovat toimittaneet
osoitteensa mielipiteen tai muistutuksen esittamisen yhteydessa. Hankkeen diaarinumero on
OUKA/1619/20 25.

Oulun kaupungin séhkoinen ilmoitustaulu on osoitteessa
https://asiakirjat.ouka.fi/ktiwebscr/kuullist_tweb.htm . Kaavaa koskeva aineisto on ollut esilla myos
verkkosivulla: https://www.ouka.fi/suunnitelmat -ja-kaavahankkeet Tarvittaessa lisatietoja saa
hankkeen suunnittelijoilta. Yhteystiedot ovat asiakirjan viimeisella sivulla.

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

Osalliset

Alueidenkayttélain 62 8n mukaan kaavan osallisia ovat l&hialueen maanomistajatja ne, joiden

asumiseen, tyontekoon tai muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa, sek& viranomaiset
ja yhteisot, joiden toimialaa suunnittelussa kasitellaan Osallisilla on mahdollisuus osdlistua kaavan

valmisteluun, arvioida kaavoituksen vaikutuksia ja lausua Kkirjallisesti tai suullisesti mielipiteensa
asiasta.Viranomaisten ja yhteisojen osalta osallisia tdssa hankkeessa ovat mm. seuraavat tahot:

X Oulun seudun ymparistotoimi X Suomen luonnonsuojeluliitto, Pohjois-
X Pohjois-Suomen elinvoimakeskus Pohjanmaan piiri
(EVK) X Suomen luonnonsuojeluliiton Oulun
X Lupa- ja valvontavirasto (LVV) yhdistys ry
x Pohjois-Pohjanmaan pelastuslaitos x Pohjois-Pohjanmaan lintutieteellinen
X Oulun museo- ja tiedekeskus yhdistys (PPLY)
X Oulun Vesi X Oulun polkupyorailijat ry
X Oulun Energia X Oulun jalankulkijat ry
X Oulun kaupungin vammaisneuvosto x Rakennusteollisuus RT ry, Oulun
X Oulun kaupungin vanhusneuvosto aluetoimisto
X DNA Qyj X Oulun kauppakamari, rakennusalan
X Hisa Oyj valiokunta
x Telia Finland Oyj X Oulun Yrittjat ry
x Telia Towers Finland Oy x Pohjois-Pohjanmaan Yrittajat ry
X Suomen Yhteisverkko Oy x Jaalin Asukasyhdistys ry
x Digita Oy X Oulun nuorisovaltuusto ONE
X Yhdyskuntasuunnittelun seura ry x Jatka, Jaélina Kiimingin

osallisuusryhméa
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.
Miten kaavaty® etenee?

Osallistumis - ja arviointisuunnitelma

Kaavan laatiminen on kaynnistetty l1&htokohtien selvittamisella ja osallistumis- ja
arviointisuunnitelman laatimisella. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma pidetdan nahtavilla kahden
viikon ajan. Tana aikana osallisten on mahdollista esittda mielipiteita. Nahtavillaolosta ilmoitetaan
kirjeilla, lehti-ilmoituksella ja verkkosivulla www.ouka.fi/kuulutukset

Valmisteluvaihe

Kaavan valmisteluaineisto pidetaan nahtavillaneljan viikon ajan kesalla2025. Tana aikana osallisten
on mahdollista ottaa kantaa suunnitelmiin ja esittda niista mielipiteensa. Tiedotus- ja
keskustelutilaisuus jarjestetaanelokuussa 2025.

Kaavaasiakirjojen nahtavillaolosta kuulutetaan kaupungin verkkosivuilla ja lehti-ilmoituksella
Kalevassa.

Ehdotusvaihe

Tavoitteena on, etta kaavaehdotus valmistuuvuoden 2025 lopulla, jolloin kaavaehdotus asetetaan
nahtaville 30 paivan ajaksi.

Nahtavillaolosta ja mahdollisuudesta muistutuksen tekemiseen kuulutetaan kaupungin
verkkosivulla ja lehti-ilmoituksella Kalevassa. Kaavanmuutosalueen maanomistajille jeghaltijoille,
joiden kotikuntana ei ole Oulu, ilmoitetaan néhtavillaolosta kirjeella. Viranomaisia ja yhteisdja
tiedotetaan séhkdpostitse.

Toimita muistutus kirjallisena Oulun kaupungin kirjaamoon kuulutuksessa mainitussa aikataulussa.
Muistutuksen tehneille toimitetaan muistutukseen vastine, mikali he ovat sitd kaavan
nahtavillaoloaikana pyytaneet ja toimittaneet kirjaamoon osoitteensa. Vastineet toimitetaan sen
jalkeen, kunyhdyskuntalautakunta on ne hyvaksynyt

Hyvaksymisvaihe

Asemakaavan muutoksen hyvaksyywhdyskuntalautakunta. Kaavan hyvaksymisesté lahetetaan tieto
niille, jotka ovat sita kirjallisesti pyytaneet kaavaehdotuksen néhtavilldolon aikana (maankaytté ja
rakennusasetus 94 §). Hyvaksymista koskevaan paatokseen saa hakea muutosta valittamalla
hallinto -oikeuteen (alueidenkayttélaki 191 §ja kuntalaki 137 §. Hallinto-oikeuden paatokseen saa
hakea muutosta valittamalla, jos korkein hallinto-oikeus myontaa valitusluvan.

Voimaantulosta kuulutetaan kaupungin verkkosivuilla valitusajan paatyttya.

Lisatietoja suunnittelijoilta:

Yhdyskunta ja ymparistopalvelut, kaavoitus

Asemakaavaarkkitehti Sisko Repola, puh. 044703 0530
Kaavoitusarkkitehti Tuomas Teppola, puh. 040 629 9898
Kaavavalmistelija Anita Koivikko, puh. 044 499 3352

Kaavoituksen kayntiosoite: Ymparistotalo, Solistinkatu 2, 90140 Oulu
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.
Sahkdpostit ovat muodossa etunimi.sukunimi(at)ouka.fi
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