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1. Johdanto

Ervastinkylan, Pajuniemen ja Peherryksen alueellisen suunnittelutarveratkaisun tarkoituksena on helpottaa ja
sujuvoittaa kylaalueiden asuinrakentamista. Kylaalueilla on voimassa oikeusvaikutteinen Ervastinkylan, Paju-
niemen ja Peherryksen osayleiskaava, joka hyvaksyttiin Oulun kaupunginvaltuustossa 23.2.2015. Osayleis-
kaava-alue on kokonaisuudessaan maankaytto- ja rakennuslain mukaista suunnittelutarvealuetta.

Osayleiskaavassa on osoitettu kylaalueen nykyiset rakennuspaikat seké uudet rakennuspaikat kylarakennetta
tédydentaen. Koska osayleiskaavaa ei ole laadittu maankaytto- ja rakennuslain (MRL) 448:n mukaisena suoraan
rakennuslupaan oikeuttavana, joutuu rakennushankkeeseen ryhtyva nykytilanteessa hakemaan suunnittelu-
tarveratkaisua ennen rakennusluvan myontamista. Alueellisen suunnittelutarveratkaisupaatoksen myota yk-
sittdisten suunnittelutarveratkaisujen hakemisvelvoite poistuu osayleiskaavan mukaisia nykyisia tai uusia ra-
kennuspaikkoja rakennettaessa.

Alueellinen suunnittelutarveratkaisu koskee osayleiskaavan asuinalueille (A) osoitettuja rakennuspaikkoja.
Alueellisen suunnittelutarveratkaisun my6té rakennushankkeeseen ryhtyvé voi hakea suoraan rakennuslupaa,
kun on rakentamassa uuden rakennuspaikan ensimmaista asuinrakennusta tai korvaamassa nykyisen raken-
nuspaikan asuinrakennusta uudella asuinrakennuksella. Liséksi alueellisella suunnittelutarveratkaisulla salli-
taan enintaan yhteensa 100 k-m2 suuruisten talousrakennusten rakentaminen nykyisten tai uusien rakennus-
paikkojen yhteyteen.

Muissa tapauksissa, kuten suurempia talousrakennuksia, rakennuspaikan sivuasuntoa, hevostallia tai muita
eldinsuojia rakennettaessa tarvitaan jatkossakin erillinen suunnittelutarveratkaisu, joka voidaan ratkaista vain
hakemukseen perustuen. Alueellinen suunnittelutarveratkaisu ei mydskaan koske osayleiskaavan loma-asun-
tojen aluetta Akionlahden ranta-alueella, vaan néité alueita rakennettaessa lupaharkinta perustuu jatkossakin
ranta-alueita koskevaan MRL 72 §:n mukaiseen poikkeamiseen.

Oulun kaupungissa alueellisen suunnittelutarveratkaisun hyvéksymispaatoksen tekee yhdyskuntalautakunta
ja paatoksen valmistelusta vastaa yhdyskunta- ja ymparistopalveluiden kaavoitusyksikkd.

2. Tietoja alueellisesta suunnittelutarveratkaisusta

Maankaytto- ja rakennuslakiin lisattiin 1.5.2017 voimaan tulleessa muutoksessa mahdollisuus suunnittelutar-
veratkaisun tekemisesta alueellisesti. Lain 137 a §:ssé alueellisesta suunnittelutarveratkaisusta saadetaan seu-
raavaa:

137 a § Alueellinen paatos rakennusluvan erityisista edellytyksistd suunnittelutarvealueella

Jos kylaalueella tai muulla maaseutualueella on voimassa oikeusvaikutteinen yleiskaava, kunta voi tehda paa-
toksen 137 §&n 1 momentissa sdadettyjen rakennusluvan erityisten edellytysten olemassaolosta samalla ker-
taa useamman kuin yhden rakennuspaikan osalta. Téllainen p&aatds voidaan tehdé alueella, joka oikeusvai-
kutteisessa yleiskaavassa on osoitettu kyldalueeksi tai muutoin rakentamiseen soveltuvaksi alueeksi. Paatts
voi olla voimassa enintddn kymmenen vuotta.

Alueellinen paatos ei saa johtaa vaikutuksiltaan merkittavaan rakentamiseen tai aiheuttaa merkittavia haital-
lisia ymparistd- tai muita vaikutuksia.
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Lakimuutoksen tavoitteena on ollut mahdollistaa uudenlainen tapa ohjata maaseutumaisten alueiden kayt-
toa. Menettelyn kayttaminen edellyttaa, ettd alueella on voimassa oikeusvaikutteinen osayleiskaava, jossa on
osoitettu rakentamiseen soveltuvat alueet. Menettelyn yhteydessa tulee varmistaa, ettd maanomistajien ta-
sapuolinen kohtelu on otettu huomioon. Alueellista suunnittelutarveratkaisua ei ole kuitenkaan mahdollista
tehda siten, ettéd rakentaminen johtaisi merkittdvaan rakentamiseen tai aiheuttaisi haitallisia ympéaristo- tai
muita vaikutuksia.

Alueellisen suunnitteluratkaisun yhteydessa tehtévan paatoksen tulee tayttdd MRL 137 §:n 1 momentin mu-
kaiset rakennusluvan erityiset edellytykset, joiden mukaan rakentaminen:

1) ei aiheuta haittaa asemakaavoitukselle, yleiskaavoitukselle tai alueiden kaytén muulle jarjestamiselle;

2) on sopivaa yhdyskuntateknisten verkostojen ja liikennevaylien toteuttamisen seka liikenneturvallisuuden
ja palvelujen saavutettavuuden kannalta; ja

3) on sopivaa maisemalliselta kannalta eik& vaikeuta erityisten luonnon- tai kulttuuriympariston arvojen sai-
lyttdmista eika virkistystarpeiden turvaamista.

3. Suunnittelutilanne

3.1 Yleiskaavatilanne

Alueellisen suunnittelutarveratkaisun alueella on voimassa Ervastinkylan, Pajuniemen ja Peherryksen
osayleiskaava, joka on hyvéksytty Oulun kaupunginvaltuustossa 23.2.2015.

Osayleiskaavakarttaan ja selostukseen voi tutustua internetissa https:.//www.ouka fi/oulu/kaupunkisuunnit-
telu/ervastinkylan-pajuniemen-ja-peherryksen-osayleiskaava

Ervastinkylan, Pajuniemen ja Peherryksen osayleiskaava koskee Oulunsalon Peherryksen, Ervastinkylén ja Pa-
juniemen kylaalueita Hailuodontien pohjois- ja etelapuolella. Suunnittelualueen kylisté Peherrys sijaitsee noin
seitseman, Ervastinkyld yhdeksén ja Pajuniemi kymmenen kilometrin paassd Oulunsalon keskustasta.

Osayleiskaavan tarkoituksena on ohjata kylien tulevaa maankayttod. Osayleiskaavassa on varattu alueita pe-
rinteisia ja uusia maaseutuelinkeinoja varten seké yhteiseen ulkoilukaytt6on. Osayleiskaavan yhteydessa on
todettu nykyiset rakennuspaikat seka osoitettu uusia rakennuspaikkoja kylarakennetta tdydentaen. Osayleis-
kaavassa koko suunnittelualue on maaratty suunnittelutarvealueeksi.
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Kuva 1. Ervastinkyl&n, Pajuniemen ja Peherryksen osayleiskaava-alueen sijainti.

Osayleiskaavassa asuinrakentamista on ohjattu rakennuspaikkakohtaisesti vanhan tai uuden rakennuspaikan
merkinndin (I:l/l:l). Rakennuspaikka voidaan tarkemmassa suunnittelussa sijoittaa kiinteiston asuinalueeksi
(A) osoitetulle alueelle.

Kuva 2. Ote osayleiskaavasta. Asuinalueet (A)
on merkitty vyleiskaavakarttaan ruskealla
aluevarauksella, nykyiset rakennuspaikat
mustalla neliélla ([J) ja uudet punaisella neli-
olla (0O).
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Osayleiskaavassa asuinrakentamista on ohjattu asuinalueen, vanhan/uuden rakennuspaikan seka yleismaa-

rayksin.

RN

ASUINALUE.

Alue on varattu padasiassa asuinpientaloille. Alueelle saa sijoittaa pienimuotoista yritystoimintaa, josta ei aiheudu ympéristdon
haittaa. Uuden rakennuspaikan tulee olla kooltaan vahintaan 2000 m? Rakennuspaikalle saa rakentaa enintdan kaksi asuinra-
kennusta samaan pihapiiriin. Péa- ja sivuasunnon yhteenlaskettu kerrosala saa clla enintéén 300 k-m?, josta sivuasunto enin-
taén 80 k-m?. Rakennukset saavat olla enintdén kaksikerroksisia. Rakennuspaikalle rakennettavien rakennusten yhteenlaskettu
kerrosala saa olla enintéén 500 k-m?. Rakennukset tulee sijoittaa mahdollisuuksien mukaan kulkutien viereen yhtendiseksi pi-
hapiiriksi.

Nykyiset kiinteistét on mahdollisuuksien mukaan litettéva kunnalliseen viemériverkkoon ja uudisrakentaminen edellyttaa litty-
misté kunnalliseen viemariverkostoon. Hailuodontien l&heisyydessé rakennukset on sijoitettava siten, efté ne suojaavat piha-
alueita tieliikenteen melulta. Eldintenpidosta on maératty yleismaaréyksella.

VANHA | UUSI RAKENNUSPAIKKA.

Merkinta osoittaa rakennuspaikat tilakohtaisesti. Rakennuspaikalle saa rakentaa alueen kayttétarkoituksen osoittavan maan-
kéyttdmerkinn&n mukaisesti. Rakentaminen tulee sovittaa maisemaan ja muuhun ympéristéon. Rakennuspaikan luonnollista
puustoa tulee s&astaa. Arvokkaita nakymia ei saa rakentamisella tai istutuksilla sulkea. Rakennuspaikalla tulee varautua siinen,
ettd rakennuspaikalle johtavaa tietd on myéhemmin mahdollista jatkaa pihapiirin ohi.

YLEISMAARAYKSET:
1. Yleiskaava-alueella ei saa rakentaa niin, etta vaikeutetaan yleiskaavan foteuttamista. (MRL 43.2 §)

2. Yleiskaava-alue on maankayttd- ja rakennuslain 16.3 §:n mukaista suunnittelutarvealuetta.

3. Tulvavaaralle alttiden rakennusosien tulee olla vahintéén korkeudella + 2,75 mmpy N2000-korkeusjérjestelméssa. Tarvittaessa
tulee konsultoida Pohjois-Pohjanmaan elinkeino-, likenne- ja ympéristdkeskusta.

4. Uudisrakentaminen edellyitaa littymista kunnalliseen viemériverkostoon.

5. Osayleiskaava-alueella saa pitaa kotiel&imia, kuten hevosia ja lampaita, mikali siité i aiheudu ymparistddn merkittavaa hait-
{aa ja rakennuspaikka on riittavan suuri kotieléinten pitdmiseksi. Eléimié pidettdessa tulee huolehtia riittavista suojaetaisyyk-
sistd naapureihin seka riittavista laidun- ja tarha-alusista.

6. Mastot ja muut maisemassa nakyvat rakennelmat tulee sovittaa mahdollisimman hyvin ymparistédnsa erityisesti maisemalli-
sesti arvokkailla alueilla.

Osayleiskaavassa on liséksi osoitettu suunnittelualueen kulttuuriympéristoon liittyvat arvokkaat kohteet.
Kohteina on osoitettu rakennusinventointien ja niiden perusteella tehdyn arvotuksen mukaiset paikallisesti
arvokkaat kohteet. Kaavamaaraysten tavoitteena on edistéa arvojen sdilymista rakennetussa ymparistssa ja
arvot tulee ottaa huomioon néaiden rakennuspaikkojen yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa.

O

KULTTUURIYMPARISTON KANNALTA ARVOKAS KOHDE.

Rakennustaiteellisesti ja kulttuurihistoriallisesti arvokkaita kohteita ja niiden ymparistoa tulee hoitaa ja kayttaa siten, etta niiden
arvo séilyy. Ulkoasua muuttavia toimenpiteité tai pihapiirin tdydennysrakentamista suunniteltaessa on pyydettava museoviran-
omaisen lausunto. Arvokkaita rakennuksia ei saa purkaa iiman lupaa. Kohteet on lueteltu kaavaselostuksen liitteessa.
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3.2. Rakennusjarjestys

Ervastinkylan, Pajuniemen ja Peherryksen alueella on voimassa Oulun kaupungin rakennusjérjestys, joka on
hyvéksytty Oulun kaupunginvaltuustossa 10.10.2016 ja se on tullut voimaan 1.9.2017.

Maankaytto- ja rakennuslain mukaan rakennusjarjestyksessa olevia maarayksia ei sovelleta, jos oikeusvaikut-
teisessa yleiskaavassa on toisin maaratty. Ervastinkylén, Pajuniemen ja Peherryksen alueella asuinrakenta-
mista ohjaavat edella kuvatut osayleiskaavan maaraykset.

4. Alueellinen suunnittelutarveratkaisu ehtoineen

Ervastinkylan, Pajuniemen ja Peherryksen alueellinen suunnittelutarveratkaisu koskee niita kiinteis-
t6ja, joille on voimassa olevassa osayleiskaavassa osoitettu joko nykyisen tai tai uuden rakennuspai-
kan merkinté. Nama kiinteistot ovat osoitettu alueellisessa suunnittelutarveratkaisukartassa.

Alueellinen suunnittelutarveratkaisu on voimassa 31.12.2027 saakka.

4.1. Nykyisen rakennuspaikan uudistaminen

Alueellisen suunnittelutarveratkaisupaatoksen perusteella Ervastinkylan, Pajuniemen ja Peherryksen alueelle
saa nykyisen ja osayleiskaavassa osoitetun vanhan asuinrakennuksen korvata uudella asuinrakennuksella seu-
raaviin ehdoin:

Uuden asuinrakennuksen (paarakennus) kerrosala saa olla enintéén 300 k-m2,

Uusi asuinrakennus saa olla enintéén kaksikerroksinen.

Uusi asuinrakennus on liitettédva kunnalliseen vesi- ja viemariverkostoon.

Uuden asuinrakennuksen lisdksi rakennuspaikalle voi rakentaa enintédan 100 k-m2 talousrakennuksia,
kuitenkin siten, ettd rakennuspaikalle rakennettavien rakennusten yhteenlaskettu kerrosala saa olla
enintadn 500 k-m2. Rakennusten tulee muodostaa yhtenéinen pihapiiri.

Uuden asuinrakennuksen rakentamisen yhteydessa korvattava asuinrakennus tulee purkaa, ellei ra-
kennuksen sailyttamiselle ole erityisia perusteita joko kulttuuriympariston arvojen sailymisen tai kayt-
totarkoituksen muutoksen seurauksena.

Mikali rakennuspaikalla sijaitsee kulttuuriymparistéon kannalta arvokas kohde, tulee niiden arvojen
sailyminen turvata.

Hailuodontien l&aheisyydessa uudet rakennukset on sijoitettava siten, ettd ne suojaavat piha-alueita
tieliikenteen melulta.

4.2. Uuden asuinrakennuksen rakentaminen rakennuspaikalle

Alueellisen suunnittelutarveratkaisupaattksen perusteella Ervastinkylén, Pajuniemen ja Peherryksen alueelle
saa rakentaa uuden asuinrakennuksen osayleiskaavassa osoitetulle uudelle rakennuspaikalle seuraaviin eh-
doin:

Uuden rakennuspaikan tulee olla kooltaan vahintdan 2000 mz2,

Uuden asuinrakennuksen (paarakennus) kerrosala saa olla enintéén 300 k-m2,
Uusi asuinrakennus saa olla enintéén kaksikerroksinen.

Uusi asuinrakennus on liitettédva kunnalliseen vesi- ja viemariverkostoon.
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Uuden asuinrakennuksen liséksi rakennuspaikalle voi rakentaa enintéddn 100 k-m2 talousrakennuk-
sia. Rakennusten tulee muodostaa yhtendinen pihapiiri.

Hailuodontien laheisyydessé uudet rakennukset on sijoitettava siten, etta ne suojaavat piha-alueita
tieliikenteen melulta.

5. Alueellisen suunnittelutarveratkaisun perustelut

Alueellisen suunnitteluratkaisun yhteydessa tehtévan paatoksen tulee tayttdd MRL 137 §:n 1 momentin mu-
kaiset rakennusluvan erityiset edellytykset, joiden mukaan rakentaminen:

1) ei aiheuta haittaa asemakaavoitukselle, yleiskaavoitukselle tai alueiden kéyton muulle jarjestamiselle;

2) on sopivaa yhdyskuntateknisten verkostojen ja lilkkennevaylien toteuttamisen seka lilkkenneturvallisuuden
ja palvelujen saavutettavuuden kannalta; ja

3) on sopivaa maisemalliselta kannalta eika vaikeuta erityisten luonnon- tai kulttuuriympéristén arvojen séi-
lyttamista eika virkistystarpeiden turvaamista.

Rakentaminen suunnittelutarvealueella ei mytskdan saa johtaa vaikutuksiltaan merkittdvaan rakentamiseen
tai aiheuttaa merkittavia haitallisia ymparistd- tai muita vaikutuksia.

Ervastinkylan, Pajuniemen ja Peherryksen alueellinen suunnittelutarveratkaisu tayttaa edelld mainitut edelly-
tykset seuraaviin perusteluin;

Ervastinkylan, Pajuniemen ja Peherryksen alueen maankaytto ja kylien asuinrakentaminen on tutkittu
tuoreessa ja vuonna 2015 hyvaksytyssa osayleiskaavassa. Osayleiskaavaratkaisu perustuu Oulun kau-
pungin yhdyskuntarakennetta koskeviin kehittdmistavoitteisiin. Osayleiskaavassa kylaalueiden uu-
den asuinrakentamisen maara on mitoitettu siten, ettei se synnyta tarvetta alueen asemakaavoituk-
selle.

Laaditussa osayleiskaavassa on otettu huomioon Ervastinkylén ja Pajuniemen nykyinen vesi- ja vie-
mariverkosto seka sen kehittamistarpeet, liikenneolosuhteiden (ajoneuvo- ja kevyt liikenne) ja liikken-
neturvallisuuden kehittdmistarpeet seka palveluiden saavutettavuus. Liikenteen kehittdmistarpeet
on osayleiskaavassa osoitettu erillisin ohjeellisin merkinndin.

Suunnittelualueella nykyiset rakennuspaikat ovat sijoittuneet padosin teiden varsille ja peltojen reu-
noille muodostaen rakennusryhmid. Uudet rakennuspaikat on pyritty mahdollisuuksien mukaisesti
sijoittamaan kylarakennetta tdydentéen nykyisten rakennusryhmien yhteyteen ja nykyisten tieyhteyk-
sien varsille. Laaditussa osayleiskaavassa on otettu alueen maisema- ja ymparistdarvot ja virkistys-
tarpeet seka osoitettu maisema-, kulttuurihistorialliset- ja luontoarvot asiaankuuluvin merkinndin.
Alueellisessa suunnittelutarveratkaisussa on otettu huomioon maanomistajien tasapuolinen kohtelu,
koska osayleiskaavassa uusien rakennuspaikkojen osoittaminen on perustunut emétilakohtaisiin mi-
toitusperusteisiin ja eméatilaselvitykseen.
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