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Oulun kaupunki Ote poytakirjasta 13/2022
Yhdyskuntalautakunta
Paivamaara
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279 § Asemakaavan muutos 564-2446, _@'\iméiraution kaupunginosa
(Oritkarintie 1 b), HYVAKSYTTAVAKSI
Dno OUKA/10640/10.02.03/2019

Tiivistelma

Paatosesitys

Paatos

Esittelyteksti

Paatoshistoria

Liitteet

Kaavaehdotuksen Asemakaavan muutos koskee Aimé&raution
kaupunginosan korttelin 5 tonttia 9 seka rautatieliikenteen
terminaalialuetta. Asemakaavaan muutoshakemusta on edeltanyt
lisdalueen vuokraaminen Oulun kaupungilta. Vuokrasopimuksessa
on edellytetty, etta vuokralainen hakee asemakaavamuutosta
kustannuksellaan.

Yhdyskuntalautakunta:
- hyvaksyy 7.2.2022 paivatyt asemakaavan seka tonttijaon
muutoksen

Paatosesitys hyvaksyttiin.

Asemakaavan muutosehdotus oli julkisesti nahtavilla 4.3. -
4.4.2022. Ehdotuksesta ei esitetty nahtavilla olon aika mielipiteita.
Kaavaan ei ole tehty muutoksi nahtavilla olon jalkeen.

Kaavaehdotuksen Asemakaavan muutos koskee Aimé&raution
kaupunginosan korttelin 5 tonttia 9 seka rautatieliikenteen
terminaalialuetta. Asemakaavaan muutoshakemusta on edeltanyt
lisdalueen vuokraaminen Oulun kaupungilta. Vuokrasopimuksessa
on edellytetty, ettd vuokralainen hakee asemakaavamuutosta
kustannuksellaan.

Sitova tonttijako osoitetaan asemakaavassa.
Hankkeesta ei laadita maankayttésopimusta.
Asemakaavan muutoksen hyvaksyy yhdyskuntalautakunta.

Toimivallan peruste on hallintosaant6:16 § Yhdyskuntalautakunnan
erityiset tehtavat ja toimivalta, kohta 16. (hyvaksyy maankaytto- ja
rakennuslain 52 §:n tarkoittamat muut kuin vaikutuksiltaan
merkittavat asemakaavat)

Yhdyskuntalautakunta 11.2.2020 § 66, osallistumis- ja
arviointisuunnitelma

Yhdyskuntalautakunta 30.11.2021 § 646, luonnos
Yhdyskuntalautakunta 22.2.2022 § 112, ehdotus

564-2446 (Oritkarintie 1b) Asemakaavan selostus 7.2.2022
564-2446 (Oritkarintie 1b) Asemakaavakartta 7.2.2022
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Oulun kaupunki
Yhdyskuntalautakunta
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Ote poytakirjasta 13/2022

Paivamaara
10.05.2022

Oheismateriaali
Esittelija
Valmistelijat

Taytantoonpano-
tiedot

Yhdyskuntajohtaja Marko Kilpeldinen

Yhdyskunta- ja ymparistépalvelut/ kaavoitus,
kaavasuunnittelija Tuula-Mari Kurikka, p. 040 664 3559

Valitusosoitus (asemakaavanmuutoksen hyvaksyminen ja sen
yhteydessa tehty tonttijako)

Hyvaksymispaatoksesta kuulutetaan MRL 200 § 2. momentin
mukaisesti. Otteet hakijalle ja ELY-keskukselle.

Otteen oikeaksi todistaa

Oulussa 12.05.2022
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O U LU Yhdyskunta- ja
ympdristépalvelut
S
Asemakaavan selostus

7.2.2022 paivattyyn Oulun kaupungin Aimaraution kaupunginosan korttelia 5, tonttia 9
seka rautatieliikenteen terminaalialuetta koskevaan asemakaavaan
(Oritkarintie 1 b)

Kaavatunnus 564-2446
Diaarinumero 10640/2019

Selostus paivitetty __._ .2020
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1. llmakuva suunnittelualueesta vuodelta 2020. Kaavamuutosalue on rajattu katkoviivalla.

Liite 1, § 279: 564-2446 (Oritkarintie 1b) Asemakaavan selostus 7.2.2022



564-2446 Asemakaavan muutos 7.2.2022, Oritkarintie 1b

Sivu 4

2. Perus- ja tunnistetiedot

2.1

Asemakaavan muutos koskee Oulun kaupungin Aimaraution kaupunginosan korttelin 5 tonttia 9

seka rautatieliikenteen terminaalialuetta. Asemakaavan muutoksella muodostuu Oulun kaupun-

gin Aimaraution kaupunginosan korttelin 5 tontti 10 ja rautatieliikenteen terminaalialuetta seka

katualuetta. Tonttijako hyvaksytaan asemakaavan yhteydessa.

Kaavan nimi:
Kaavatunnus:

Kaavan laatija:

Kaavan vireilletulosta

ilmoitettu:

Hyvaksyminen:

Oritkarintie 1 b
564-2449

Tuula-Mari Kurikka

Oulun kaupunki

Yhdyskunta- ja ymparistopalvelut, kaavoitus
Solistinkatu 2, PL 32, 90015 Oulun kaupunki

sahkdposti: etunimi.sukunimi@ouka.fi

Kaavan vireilletulosta on ilmoitettu osallisille kirjeella
12.2.2020
Kaavan vireilletulosta on ilmoitettu lehti-ilmoituksella
14.2.2020

Yhdyskuntalautakunta on hyvaksynyt asemakaavan muutoksen

_._.2021 (taydennetdaan mychemmin)

Asemakaava on tullut voimaan __._ .2021 (tdydennetaan mydhem-

min)

2.2 Kaava-alueen sijainti

Kohde sijaitsee Oulun keskustasta eteldan n 4 km. Suunnittelualuetta rajaa pohjoispuolelta rau-

tatielilkenteen terminaalialue. Lahiymparistdssa on teollisuus- ja varastorakennusten seka tavara-

likenneterminaalien korttelialueita. Alueella on sallittu my®os liike- ja toimistotilat. Liike- ja toi-

mistotilojen maaraa on rajoitettu kaavassa.
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2.3 Kaavan tarkoitus

Asemakaavan muutoksen tarkoituksena on tontin laajentaminen. Viereisesta rautatieliikenteen
terminaalialueesta liitetdan osa suunnittelun kohteena olevaan tonttiin. Laajennusosa mahdollis-
taa tontin sisdiset jarjestelyt seka pysyvan rakennusluvan myontamisen liitettavalle alueelle ra-
kennetuille katoksille. Osa rautatieliikenteen terminaalialueesta muutetaan katualueeksi. Liiken-
ndinti tapahtuu jo nykytilanteessa muodostettavaa katualuetta pitkin. Rautatieliikenteen termi-
naalialueella sailytetdan talousrakennukselle osoitettu rakennusoikeus 500 k-m? mahdollista tu-

levaa huoltorakennusta tai vastaavaa varten.

2.4 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

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

Liite 3. Tonttijakokartta

3. Lahtokohdat

3.1 Suunnittelualueen yleiskuvaus ja maanomistustilanne

Alueella on voimassa Oulun kaupunginvaltuuston 17.6.2002 hyvaksyma asemakaava (564-1738).
Voimassa olevassa asemakaavassa tontti on osoitettu teollisuus- ja varastorakennuskorttelialu-
eeksi (T). Rakennusoikeus on esitetty tehokkuusluvulla 0,5, eli kerrosalan suhde tontin pinta-
alaan nahden. Korttelialueelle ei saa sijoittaa paivittaistavaramyymalada. Rakennusalalle sallitusta

kerrosalasta 10 % saadaan kayttaa liilke- ja toimistotiloja varten.

Korttelialueelle saa rakentaa yhden asuinhuoneiston sellaista henkilékuntaa varten, jonka alitui-
nen lasnaolo alueella on valttamaton, kuitenkin niin, etta tontin ollessa 3000 m2 suurempi saa
asuinhuoneistoja olla kaksi. Tontille on rakennettava yksi autopaikka kahta tontilla samanaikai-
sesti tyOskentelevaa henkiloa kohti, seka yksi autopaikka asuntoa kohti. Pihat on suojattava paa-
katujen ja -teiden puolelta joko rakennuksin tai ndkdsuojan antavalla aidalla. Suunnittelun koh-
teena olevan tontin pinta-ala on 21881 m®. Kaavamuutosalueella on myés rautatieliikenteen ter-

minaalialuetta (LRA).
Tontin omistaa Oulun kaupunki. Alue on vuokrattu maanvuokrasopimuksella teollisuustarkoituk-

siin.

3.2 Suunnittelutilanne

Tontilla on liiketilakaytossa olevat kaksi rakennusta seka varastokatokset. Olemassa olevien ra-
kennusten kerrosala on yhteensa 3743 k-m? Rakennuksista uudempi, valmistunut vuonna 2019

3
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on tontin luoteiskulmassa ja kerrosala on 1495 k-m?. Siina toimii LVIS-tukkumyymala. Vanhempi
rakennuksista on tontin eteldreunassa, valmistunut vuonna 2006 ja kerrosala on 2248 k-m?. Va-
rastokatokset sijaitsevat kaupungilta vuokratulla lisamaalla. Katokset ovat kooltaan 142 m? ja

290 m? Tontin kokonaisrakennusoikeus on osoitettu tehokkuusluvulla 0,5 ja se on 10938 k-m?.

Maisemarakenne ja luonnonolot

Suunnittelualue on liki kokonaan rakennettu. Alueen pohjoisosassa on rakentamaton alue. Se on

padasiassa hoitamatonta matalaa heinikkoa.

Yleiskaava

Uuden Oulun yleiskaava ohjaa asemakaavan laatimista. Yleiskaavassa suunnittelualue on osoi-
tettu teollisuus- ja varastoalueeksi (T). Alue varataan teollisuustoiminnalle ja siihen liittyvalle va-
rastoinnille. Lisaksi alueelle saa sijoittaa paakayttotarkoitusta palvelevaa muita tiloja, kuten toi-
misto- ja terminaalitiloja.

Muut alueeseen liittyvat suunnitelmat ja paatokset

Oulun kaupunki ja maanomistaja ovat solmineet tonttiin liitettavasta lisaalueesta maanvuokraso-
pimuksen 17.5.2000 ja sopimusta on tarkistettu 21.11.2018 (OUKA/10006/10.00.02.02/2018). So-

pimuksen ehtona on, ettd vuokralainen hakee asemakaavamuutosta.

Rakennusjarjestys
Kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt Oulun kaupungin rakennusjarjestyksen 10.10.2016 § 85

Se on tullut voimaan 1.9.2017.

Pohjakartta

Pohjakartta on maankayttd- ja rakennuslain 54a § mukainen ja vastaa olosuhteita 12.1.2022.

Tonttijako ja kiinteistorekisteri

Oulun kaupunki toimii kiinteistorekisterin pitdjana asemakaava-alueella. Korttelialueelle laadi-

taan tonttijako asemakaavan yhteydessa.

Maankayttosopimus

Asemakaavan muutoksen yhteydessa ei laadita maankayttdsopimusta.

Asemakaavan muutoksen perusselvitykset
Ramboll Finland Oy on laatinut hulevesien hallintasuunnitelman 24.6.2021.
Selvityksessa on arvioitu alueen nykyisia hulevesimaaria ja hulevesiverkoston kapasiteettia seka

hulevesiverkoston hyddyntamismahdollisuuksia selvitysalueella.

Hallintasuunnitelman perusteella kaavaan on laitettu hulevesia koskeva maarays, jossa on seka
maarallisia etta laadullisia vaatimuksia huleveden kasittelyyn. Suurin hulevesista aiheutuva laa-

dullinen kuormitus tulee valuma-alueen sellaisten rakennustdiden aikana, joissa paljas maapera
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on alttiina eroosiolle. Rakentamisen aikaisten hulevesien hallintaan on syyta kiinnittda huomiota.

Selvityksessa on esitetty suositus hulevesien hallinnan kaavamaarayksesta.

Happamat sulfaattimaat

Suunnittelualueella ei ole tutkittu happamien sulfaattimaiden esiintymista. Lahialueella, kohteen
koillispuolella, on kuitenkin todettu esiintyvan karkearakeisia happamia sulfaattimaita. Kohteen
maapera saattaa olla samankaltaista, kuin tutkitun pisteen maapera. Taman perusteella kaavaan
on osoitettu maarays: Alueelle rakennettaessa on kiinnitettdava huomiota maaperan laatuun
(haju, vari) mahdollisten happamien sulfaattimaiden esiintymisen havaitsemiseksi. Jos rakentami-
sen yhteydessa |0ytyy happamia sulfaattimaita, tulee happamoitumisriski ottaa huomioon raken-

teiden suunnittelussa, kaivuutoissa, massanvaihdoissa ja maa-ainesten |3jityksessa.

4. Asemakaavan suunnittelun vaiheet

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve ja tavoitteet
Asemakaavan muutos on kdynnistetty maanvuokralaisen hakemuksesta. Sopimuksella vuokrattu
lisdalue liitetadn asemakaavan muutoksessa osaksi tonttia. Kaavamuutoksen yhteydessa osa
LRA-alueesta muutetaan katualueeksi. Kaavamuutoksessa ei osoiteta lisarakennusoikeutta. Kaa-

vamuutoksessa tarkistetaan myds muiden kaavamerkintdjen- ja maaraysten ajantasaisuus.

4.2 Osallistuminen ja yhteistyo

4.2.1 Osalliset
Osallisia ovat suunnittelu- ja vaikutusalueen alueen kiinteistonomistajat, tontinhaltijat, asukkaat
ja muut, joiden oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa seka ne viranomaiset ja yhteisot,

joiden toimialaa asemakaavan muutos koskee.

Viranomaisten valinen vuorovaikutus tapahtuu paaasiassa kokousten seka lausuntojen muo-

dossa

4.2.2 Vireilletulo
Asemakaavan muutoksen vireilletulosta on tiedotettu osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa kos-
kevassa lehti-ilmoituksessa seka kirjeelld valmisteluaineiston lahettamisen yhteydessa maan-

omistajaluettelossa mainituille.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta saatiin Fingrid Oyj lausunto, jossa todettiin, ettei alueella
ole heidan voimajohtojansa. Telia Finland Oyj totesi, ettei heilla ole huomautettavaa hankkeesta.

Lausunnot eivat aiheuta toimia.
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4.2.3 Esitetyt mielipiteet ja niiden huomioon ottaminen

Asemakaavan valmisteluaineisto oli nahtavilla 14.12.2021 - 13.1.2022. Siita annettiin nahtavilla
olon aikana kolme lausuntoa. Fingrid Oyj, Elisa Oyj ja Turvallisuus- ja kemikaalivirasto (Tukes) to-

tesivat, ettei heilld ole lausuttavaa hankkeesta.

4.2.4 Esitetyt muistutukset ja niilden huomioon ottaminen

Asemakaavaehdotus oli nahtavilla 4.3. — 4.4.2022. Asemakaavaehdotuksesta ei ole esitetty muis-

tutuksia nahtavilla olon aikana.

4.2.5 Suunnitteluvaiheiden kasittelyt ja paatokset

Yhdyskuntalautakunta paatti hankkeen kaynnistamisesta ja osallistumis- ja arviointisuunnitel-
masta 11.02.2020 § 66.

Yhdyskuntalautakunta asetti valmisteluaineiston 30.11.2021 § 646 mielipiteiden esittamista var-
ten nahtaville MRL 62 § tarkoituksessa ja MRA 30 § saadetylla tavalla.

Yhdyskuntalautakunta asetti asemakaavaehdotuksen 22.2.2022 § 112 julkisesti nahtaville MRL 65
§ tarkoituksessa ja MRA 27 § saadetylla tavalla.

5. Asemakaavan kuvaus

Asemakaavamuutoksella teollisuustonttiin liitetddan maa-alue rautatieliikenteen terminaalialu-
eesta. Kayttotarkoitus sailyy ennallaan teollisuus- ja varastorakennuskorttelialueena (T). Uuden
tontin pinta-alaksi muodostuu 23862 m?. Rakennusoikeus on esitetty tehokkuusluvulla 0,5. Kort-
telialueelle ei saa sijoittaa paivittaistavaramyymalaa. Rakennusalalle sallitusta kerrosalasta 10 %
saadaan kayttaa liike- ja toimistotiloja varten. Tontille saa sijoittaa yhden asunnon henkilékuntaa
varten. Asunnon koko on rajoitettu enintdan 70 k-mZiin. Tontilla on kdyttamatta rakennusoi-
keutta ja lisarakentaminen on mahdollista. Pihat on suojattava padkatujen- ja teiden puolelta

joko rakennuksin tai nakdsuojan antavalla aidalla.

Rautatieliikenteen terminaalialuetta muutetaan myos katualueeksi. Liikenndinti tontin pohjois-
osaan tapahtuu jo talla hetkella kyseista katua pitkin. Kadun paassa on tila kaantopaikalle. Rau-
tatieliikenteen terminaalialueella on sailytetty talousrakennukselle osoitettu rakennusoikeus 500
k-m? mika mahdollista huoltorakennuksen tai vastaavaa rakentamisen. Talousrakennuksen si-

jainti on osoitettu ohjeellisena.

Tontille on osoitettu kaavassa niin sanottu kolmiomaarays. Asemakaava-alueella on rakenta-
matta jaavat korttelialueen osat, joita ei kdyteta ajoteina eika pysakadintiin, hoidettava puistomai-
sessa kunnossa. Alueelle rakennettaessa on kiinnitettava huomiota maaperan laatuun (haju,

vari) mahdollisten happamien sulfaattimaiden esiintymisen havaitsemiseksi. Jos rakentamisen
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yhteydessa |0ytyy happamia sulfaattimaita, tulee happamoitumisriski ottaa huomioon rakentei-

den suunnittelussa, kaivuutdissa, massanvaihdoissa ja maa-ainesten lajityksessa.

5.1 Kaavan vaikutukset

Kaavamuutoksen vaikutukset ovat vahaiset. Kaavamuutos mahdollistaa tontilla toimivan yritys-
ten toimintojen kehittamisen nykyisessa toimintaymparistossaan. Alueen luonne huomioiden
mahdollista lilkenteen pienta lisddntymista ei voida pitaa erityisen merkittavana. Alueelle ei ole
tarkoitus sijoittaa toimintoja, jotka aiheuttaisivat runsasta liikkennetta tai pysakdintitarvetta. Piha-
alueiden on tarkoitus sailya kaavamuutoksessa ennallaan. Hulevesimaarays tulee toteuttaa alu-

etta seuraavan kerran rakennettaessa tai uudistettaessa.

Katualueen osoittaminen kaavassa selkeyttaa kiinteistojakoa. Katualueen paahan on kaavassa
osoitettu tilavaraus kaantopaikalle. Kulku tapahtuu jo nykytilanteessa kyseista katua pitkin. Toi-
minnat eivat ole muuttumassa nykyisesta. Kaavamuutoksen vaikutukset liikenteeseen tai raken-
nettuun ymparistoon eivat ole kovinkaan merkittavat. Rakentamaton tontin osa on jo aikaisem-
massa kaavassa ollut osa rakennusalaa. Sita on tasattu rakentamisen yhteydessa, eika alueella

ole enda luonnontilaisia alueita.

6. Asemakaavan toteutus

Tonttijako laaditaan sitovana ja se sisaltyy asemakaavaan. Kaavamuutos voidaan toteuttaa ase-

makaavan saatua lainvoiman

Oulussa __. paivana kuuta 20__
Kari Nykanen Tuula-Mari Kurikka
asemakaavapaallikko kaavasuunnittelija
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Asemakaavan seurantalomake

Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta 564 Oulu Tayttamispvm 07.02.2022
Aimaraution kaupunginosan korttelin 5 tonttia 9 seka

Kaavan nimi rautatielilkenteen terminaalualuetta koskeva
asemakaavan muutos

Hyvaksymispvm Ehdotuspvm 07.02.2022

Hyvaksyja Vireilletulosta ilm. pvm 14.02.2020

Hyvaksymispykala Kunnan kaavatunnus 564-2446

Generoitu kaavatunnus

Kaava-alueen pinta-ala [ha] 3,2175 Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]

Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha] Asemakaavan muutoksen pinta-ala[ha] 3,2175

Ranta-asemakaava Rantaviivan pituus [km]

Rakennuspaikat [Ikm] Omarantaiset Ei-omarantaiset

Lomarakennuspaikat [lkm] Omarantaiset Ei-omarantaiset

Pinta-ala Pinta-ala Kerrosala Tehokkuus Pinta-alan muut. Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m?2] [e] [ha +/-] [k-m2 +/-]

Yhteensa 3,2175 100,0 12431 0,39 0,0000 992
A yhteensa

Aluevaraukset

P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensa

K yhteensa

T yhteensa 2,3862 74,2 11931 0,50 0,1984 992
V yhteensa

R yhteensa

L yhteensa 0,8313 25,8 500 0,06 -0,1984 0
E yhteensa

S yhteensa

M yhteensa

W yhteensa

Pinta-ala Pinta-ala Kerrosala Pinta-alan muut. Kerrosalan muut.

Maanalaiset tilat [hal [%] [k-m2] [ha +/-1 [k-m2 +/-]

Yhteensa

Suojellut rakennukset Suojeltujen rakennusten muutos

Rakennussuojelu
[Ikm] [k-m?2] [Ikm +/-] [k-m2 +/-]

Yhteensa

Alamerkinnat
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Pinta-ala Pinta-ala Kerrosala Tehokkuus Pinta-alan muut. Kerrosalan muut.
[ha] [%] [k-m2] [e] [ha +/-] [k-m2 +/-]

Yhteensa 3,2175 100,0 12431 0,39 0,0000 992
A yhteensa

Aluevaraukset

P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensa

K yhteensa

T yhteensa 2,3862 74,2 11931 0,50 0,1984 992
T 2,3862 100,0 11931 0,50 0,1984 992
V yhteensa

R yhteensa

L yhteensa 0,8313 25,8 500 0,06 -0,1984

LRA 0,2678 32,2 500 0,19 -0,7619

Kadut 0,5635 67,8 0,5635

E yhteensa

S yhteensa

M yhteensa

W yhteensa

Liite 1, § 279: 564-2446 (Oritkarintie 1b) Asemakaavan selostus 7.2.2022



O U LU Yhdyskunta- ja 1/4sjyu 12
ympdristopalvelut

Oritkarintie 1 b, osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Tiedoksi osallisille

Aimaraution kaupunginosassa on tullut vireille asemakaavan muutos (diaarinumero
OUKA/10640/2019). Kaavan alkuvaiheessa on laadittu osallistumis- ja arviointisuunnitelma, josta
kiinteist6jen isdnnditsijoiden tulee tiedottaa asukkaita ja toimitilojen haltijoita. Osallistumis-
ja arviointisuunnitelmasta on mahdollista esittdaa mielipiteitd nahtavillaoloaikana 14.2 - 9.3.2020.
Ohje palautteen antoon on sivulla 3.

Voit seurata hanketta: www.ouka.fi/oulu/kaupunkisuunnittelu/suunnitelmat-ja-hankkeet

Hankkeeseen liittyvat kartat ja selostukset [0ytyvat kaavatunnuksella 564-2446.

Sahkodiseen kaava-aineistoon voi tutustua yhdyskunta- ja ymparistopalveluiden asiakaspalvelussa
(kayntiosoite Solistinkatu 2), Oulu 10 asiakaspalvelupisteessa (kdayntiosoite Torikatu 10) ja
paikallisissa Oulun yhteispalvelupisteissa. Yhdyskunta- ja ymparistdpalveluiden asiakaspalvelun
kautta voi pyytaa myos hankkeen tulosteita nahtaville.

Kuulutukset valmisteluaineiston ja kaavaehdotuksen nahtaville asettamisista seka kaavan
voimaantulosta julkaistaan internetissa www.ouka.fi/kuulutukset.

]

anuueio

Vahala-yhtiot

: Suunnittelualue

r—— I Tiedotusalue

kuva 1 Opaskarttaote suunnittelualueesta
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Suunnittelualue ja sen nykytila

Asemakaavan muutosalue on Aiméaraution kaupunginosan kortteli 5, tontti nro 9. Tontin pinta-ala
on 21 881 m2. Kaavamuutosalue kasittdd myds rautatieliikenteen terminaalialuetta (LRA). Tontilla on
liiketilakaytdssa olevat kaksi rakennusta seka varastokatokset. Varastokatokset sijaitsevat
kaupungilta vuokratulla lisamaalla, joka on osa LRA-aluetta.

Voimassa olevassa asemakaavassa (1738), jota talla kaavalla muutetaan, tontti on osoitettu
teollisuus- ja varastorakennusten korttelialueeksi (T). Rakennusoikeudeksi on osoitettu 10 940 k-m?
(e=0,5). Kerrosalasta saa kayttaa liike- ja toimistotiloja varten 1 094 k-m? (I,to10%). Korttelialueella
tontille saadaan rakentaa yksi asuinhuoneisto sellaista henkilokuntaa varten, jonka alituinen
lasndolo alueella on vélttamatdnts, kuitenkin niin, etta tontin ollessa 3 000 m? suurempi saa
asuinhuoneistoja olla kaksi (tas). Autopaikkamaaraksi on osoitettu yksi autopaikka yhta asuntoa
kohtio (Tap/as) ja yksi autopaikka kahta tontilla samanaikaisesti tydskentelevaa kohti (1ap/2 ty).
Kortteliin ei saa sijoittaa paivittaistavaramyymalaa (ei pm). Tonttien pihat on suojattava paakatujen
ja -teiden puolelta joko rakennuksin tai nakésuojan antavalla aidalla (sn).

Uuden Oulun yleiskaava ohjaa asemakaavan laatimista. Yleiskaavassa suunnittelualue on osoitettu
teollisuus- ja varastoalueeksi (T). Alue varataan teollisuustoiminnalle ja siihen liittyvalle
varastoinnille. Lisaksi alueelle saa sijoittaa paakayttotarkoitusta palvelevaa muita tiloja, kuten
toimisto- ja terminaalitiloja.

kuva 2 Yleiskaavaote kuva 3 Asemakaavaote

Aloite ja sopimusmenettelyt

Tontin omistaa Oulun kaupunki. Vireille tullut asemakaavanmuutos on kadynnistetty vuokralaisten
hakemuksesta. Asemakaavaan muutoshakemusta on edeltanyt lisdalueen vuokraaminen Oulun
kaupungilta. Vuokrasopimuksessa (diaarinumero OUKA/10006/2018) on edellytetty, etta
vuokralainen hakee asemakaavamuutosta kustannuksellaan. Asemakaavan muutos ei edellyta
maankayttdsopimuksen laatimista.

Asemakaavan muutos laaditaan yhdyskunta- ja ymparistopalveluiden kaavoituksessa.
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Suunnittelun tavoitteet

Hakijan tavoitteena on muodostaa yksi tontti. Vuokrattu lisdalue liitetddan asemakaavan
muutoksessa osaksi tonttia. Kaavamuutoksen yhteydessa osa LRA-alueesta muutetaan katualueeksi.
Kaavamuutoksessa ei osoiteta lisarakennusoikeutta.

Miten kaavan vaikutuksia selvitetdan ja arvioidaan?

Kaava perustuu kaavan vaikutukset arvoivaan suunnitteluun ja sita varten laadittaviin selvityksiin
(MRL 9 §, MRAT1 §). Suunnittelutydn edetessa laaditaan muut tarvittavat selvitykset mm. hulevesi
selvitys.
Tyon kuluessa arvioidaan kaavamuutoksen toteuttamisen vaikutuksia:
e liikenteeseen toimivuuteen ja turvallisuuteen
(liikenteen maara ja toimivuus korttelin sisalla seka LRA-alueen muuttaminen kaduksi)
e Kaupunkikuvaan (katunakymat, tontin laajentuminen)

Arvioinnin tekee kaavoittaja yhteistydssa eri asiantuntijoiden kanssa. Arviot vaikutuksista liitetaan
asemakaavan selostukseen.

Kaavahankkeen vuorovaikutus

Kaavan osallisia ovat alueen maanomistajat ja ne, joiden asumiseen, tydntekoon tai muihin oloihin
kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa, seka ne viranomaiset ja yhteisot, joiden toimialaa
suunnittelussa kasitelladn. Viranomaisten ja yhteiséjen osalta osallisia tassa hankkeessa ovat mm.
seuraavat tahot:

e Oulu-Koillismaan pelastusliikelaitos e Oulun vesi

e Rakennusvalvonta e Oulun energia

e Telia Finland Oyj e Vaylavirasto

e Elisa Oyj e Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus
e DNAOQyj e BusinessOulu

e Fingrid Oyj e Vaylavirasto

Suunnittelun vireilletulosta ja valmisteluaineiston nahtavilldolosta kuulutetaan kaupungin
verkkosivuilla osoitteessa www.ouka.fi/kuulutukset ja lehti-ilmoituksella Kalevassa.
Suunnittelualueen ja lahiympariston kiinteistonomistajille ja asukkaille valmistelun kdynnistymisesta
ilmoitetaan kirjeella.

Kaavaprosessin edetessa kaavaehdotuksen nahtaville asettamisesta seka kaavan voimaantulosta
julkaistaan kuulutukset kaupungin verkkosivuilla.
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Miten kaavoitus etenee?
Kaavan muuttaminen on tullut vireille 1.11.2019
Kdynnistysvaihe

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma pidetaan nahtavilla kolmen viikon ajan, jona aikana osallisten
on mahdollista ottaa kantaa esitettyyn suunnitelmaan. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa
taydennetaan tarvittaessa suunnittelun kuluessa.

Valmisteluvaihe

Kaavan valmisteluaineisto pidetaan nahtavilla neljan viikon ajan kevaalla 2020. Tana aikana
osallisten on mahdollista ottaa kantaa suunnitelmiin ja esittaa niihin mielipiteita.

Kaava-asiakirjojen nahtavillaolosta ja mahdollisuudesta mielipiteen esittamiseen kuulutetaan
kaupungin verkkosivuilla ja lehti-ilmoituksella Kalevassa.

Ehdotusvaihe

Kun valmisteluaineisto on pidetty nahtavilla ja siita on saatu mahdolliset mielipiteet, suunnittelu
etenee kaavaehdotuksen laatimiseen. Tavoitteena on, etta kaavaehdotus valmistuu syksylla 2020,
jolloin kaavaehdotus asetetaan nahtaville 30 paivan ajaksi.

Nahtavillaolosta ja oikeudesta muistutuksen tekemiseen kuulutetaan kaupungin verkkosivulla ja
lehti-ilmoituksella Kalevassa. Maanomistajille ja —haltijoille, joiden kotikuntana ei ole Oulu,
nahtavilldolosta ilmoitetaan kirjeelld. Viranomaisia ja yhteisoja tiedotetaan sahkopostitse.
Muistutukset tulee toimittaa kirjallisena Oulun kaupungin kirjaamoon kuulutuksessa mainitussa
aikataulussa. Muistutuksen tehneille toimitetaan vastineet ja kaavan hyvaksymispaatos, mikali he
ovat sitd kaavan nahtavillaoloaikana pyytaneet ja toimittaneet kirjaamoon osoitteensa (MRA 948).

Hyvaksymisvaihe

Asemakaavan muutoksen hyvaksyy yhdyskuntalautakunta. Hyvaksymispaatoksesta ilmoitetaan
MRA 94 §:n mukaisesti. Oikeudesta valittaa kaavan hyvaksymispaatoksesta saadetdan MRL 191
§:ssd. Voimaantulosta kuulutetaan kaupungin verkkosivuilla valitusajan paatyttya.

Miten voin osallistua ja antaa palautetta?

Kirjalliset mielipiteet osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta ja asemakaavan valmisteluaineistosta
seka muistutukset asemakaavaehdotuksesta toimitetaan nahtavillaoloaikana postiosoitteeseen:
KIRJAAMO PL 71 90015 OULUN KAUPUNKI, kdyntiosoite: Kansankatu 55A, tai sahkdpostilla
osoitteeseen: kijaamo@ouka.fi.

Lisatietoja suunnittelijoilta:

Yhdyskunta- ja ymparistopalvelut, kaavoitus

Kaavoitusarkkitehti Virpi Rajala | puh. 040 703 2422 | virpi.e.rajala(at)ouka.fi
kaavasuunnittelija Tuula-Mari Kurikka | puh. 040 664 3559 | tuula-mari.kurikka(at)ouka.fi
Kaavoituksen kayntiosoite: Ymparistotalo, Solistinkatu 2, 90140 Oulu
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LITE 3 (3/4)

Teollisuus- ja varastorakennusten korttelialue.

Rautatieliikenteen terminaalialue.

3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

3 m sen asemakaava-alueen ulkopuolella oleva viiva, jonka sisépuolelta
asemakaavamerkinnét ja -maéaraykset poistetaan.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

Eri asemakaavamaaraysten alaisten alueenosien valinen raja.

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

Kaupunginosan nimi.

Korttelin numero.

Kadun, tien, katuaukion, torin, puiston tai muun yleisen alueen nimi.
Rakennusoikeus kerrosalaneliometreina.

Merkinta osoittaa tontille sallittujen henkildkunnalle tarkoitettujen asuntojen
lukumaaran.

Merkinta osoittaa, kuinka monta kerrosalaneliometria saa enintdan kayttaa

asuntojen rakentamiseen.

Merkintd osoittaa, kuinka monta prosenttia rakennusalalle sallitusta
kerrosalasta saadaan kayttaa liike- ja toimistotiloja varten.

Tehokkuusluku eli kerrosalan suhde tontin pinta-alaan.
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Asemakaavamerkinnat ja -maaraykset 7.2.2022 LIITE 3 (4/4)
[ |
117-101 | t | Ohjeellinen rakennusala, jolle saa sijoittaa talousrakennuksen.
|
130-1 eipm Merkinta osoittaa korttelialueen, johon ei saa sijoittaa
paivittaistavaramyymalaa.
136 Katu.
164 Tap/as Merkinta osoittaa, kuinka monta autopaikkaa asuntoa kohti on
rakennettava.
164-2 Tap/2 ty Merkinta osoittaa, kuinka monta tontilla samanaikaisesti tydskentelevaa
henkil6a kohti on rakennettava yksi autopaikka.
190-9 sn Merkinta osoittaa, etta korttelialueella sijaitsevien tonttien pihat on

190-47 hule2 (100) 12

200-329 A

Gaima5

10.

suojattava paakatujen ja -teiden puolelta joko rakennuksin tai ndkésuojan
antavalla aidalla.

Korttelialue, jolla uusilta tai uudistettavilta vetta lapaisemattomilta pinnoilta
tulevia hulevesia viivytetdan. Suluissa oleva luku Iimoittaa nelidmetreina
vetta lapaisemattéman pinta-alan, jota kohti tarvitaan yksi kuutiometri
mitoitustilavuutta viivytyspainanteissa, -altaissa tai sailidissa. Jalkimmainen
luku osoittaa tunteina ajan, jonka kuluessa viivytysrakenteen tulee tyhjentya
tayttymisestaan. Viivytysrakenteessa tulee olla suunniteltu ylivuoto.
Pysakointi- ja likennealueiden hulevesista on poistettava kiintoainesta,
ravinteita ja haitta-aineita.

aima5-merkinnalla varustetulla korttelialueella on noudatettava seuraavia
maarayksia:

Asemakaava-alueella on rakentamatta jaavat korttelialueen osat, joita ei
kéyteta ajoteina eiké pysakaintiin, hoidettava puistomaisessa kunnossa.
Alueelle rakennettaessa on kiinnitettdva huomiota maaperéan laatuun (haju,
vari) mahdollisten happamien sulfaattimaiden esiintymisen
havaitsemiseksi. Jos rakentamisen yhteydessa I0ytyy happamia
sulfaattimaita, tulee happamoitumisriski ottaa huomioon rakenteiden
suunnittelussa, kaivuutdissa, massanvaihdoissa ja maa-ainesten
18jityksessa.

TONTTIJAKOMERKINNAT:

Sitovan tonttijaon mukainen tontti.
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VALITUSOSOITUS §
(asemakaavamuutoksen hyvaksyminen ja sen yhteydessa tehty tonttijako)

Valitusaika 17.5. - 16.6.2022
Kuulutetaan voimaan 20.6.2022.

Tahan paatékseen haetaan muutosta kunnallisvalituksella.

Valitusoikeus
Paatdkseen saa hakea muutosta:

e se, johon paatds on kohdistettu tai jonka oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun paatds valittdmasti vaikuttaa
(asianosainen), seka
e kunnan jasen.

Valitusaika

Kunnallisvalitus on tehtava 30 paivan kuluessa paatoksen tiedoksisaannista.

Valitus on toimitettava valitusviranomaiselle viimeistaan valitusajan viimeisena paivana ennen valitusviranomaisen
aukioloajan paattymista. Mikali valituskirjelma lahetetdan postitse, on se jatettdva postiin niin ajoissa, ettad se ehtii
perille Pohjois-Suomen hallinto-oikeuden aukioloaikana ennen valitusajan paattymista.

Maankaytto- ja rakennuslain 188 §:n 3 momentin mukaan kaavan tai rakennusjarjestyksen hyvaksymista koske-
van paatoksen katsotaan tulleen asianosaisten tietoon samaan aikaan, kun paatéksen katsotaan kuntalain 140 §:n
mukaisesti tulleen kunnan jdsenen tietoon.

Kunnan jasenen katsotaan saaneen paatdksesta tiedon seitseman pdivan kuluttua siitd, kun poytdkirja on néhtava-
na yleisessa tietoverkossa (kuntalaki 140 §).

Pdytakirja on viety nahtavaksi yleiseen tietoverkkoon 16.5.2022.

Tiedoksisaantipdivaa ei lueta valitusaikaan. Jos valitusajan viimeinen paiva on pyhapaiva, itsendisyyspaiva, vapun-
paiva, joulu- tai juhannusaatto tai arkilauantai, saa valituksen tehda ensimmaisena arkipaivana sen jalkeen.

Valitusperusteet

Kunnallisvalituksen saa tehda silld perusteella, etta
e paatds on syntynyt virheellisessa jarjestyksessa,
e paatoksen tehnyt viranomainen on ylittanyt toimivaltansa tai
e paatds on muuten lainvastainen.

Valittajan tulee esittda valituksen perusteet valitusviranomaiselle ennen valitusajan paattymista.

Valitusviranomainen

Kunnallisvalitus tehdaan Pohjois-Suomen hallinto-oikeudelle.

Postiosoite: Pohjois-Suomen hallinto-oikeus, PL 189, 90101 OULU
Kayntiosoite: Isokatu 4, 3. krs, 90100 Oulu, virka-aika arkisin klo 8.00 - 16.15
Sahkopostiosoite: pohjois-suomi.hao(at)oikeus.fi

Faksinumero: 029 564 2841

Puhelinnumero: 029 564 2800

Valituksen voi tehdda myds hallinto- ja erityistuomioistuinten asiointipalvelussa osoitteessa
https:/ /asiointi2.oikeus.fi/hallintotuomioistuimet.

Valituksen muoto ja sisdlto

Valitus on tehtava kirjallisesti. Myos sahkdinen asiakirja tayttaa vaatimuksen kirjallisesta muodosta.

Valituksessa on ilmoitettava:
1) p&atoés, johon haetaan muutosta (valituksen kohteena oleva pé&étos);
2) milta kohdin paatdkseen haetaan muutosta ja mita muutoksia siihen vaaditaan tehtavaksi (vaatimukset);
3) vaatimusten perustelut;
4) mihin valitusoikeus perustuu, jos valituksen kohteena oleva paatos ei kohdistu valittajaan.
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Valituksessa on liséksi ilmoitettava valittajan nimi ja yhteystiedot. Jos puhevaltaa kayttaa valittajan laillinen edus-
taja tai asiamies, myos tdméan yhteystiedot on ilmoitettava. Yhteystietojen muutoksesta on valituksen vireilla olles-
sa ilmoitettava viipymatta hallintotuomioistuimelle.

Valituksessa on ilmoitettava myds se postiosoite ja mahdollinen muu osoite, johon oikeudenkayntiin liittyvat asia-
kirjat voidaan lahettda (prosessiosoite). Mikdli valittaja on ilmoittanut enemman kuin yhden prosessiosoitteen, voi
hallintotuomioistuin valita, mihin ilmoitetuista osoitteista se toimittaa oikeudenkayntiin liittyvat asiakirjat.

Valitukseen on liitettava:
1) valituksen kohteena oleva paatds valitusosoituksineen;

2) selvitys siitd, milloin valittaja on saanut paatdksen tiedoksi, tai muu selvitys valitusajan alkamisen ajankoh-
dasta;

3) asiakirjat, joihin valittaja vetoaa vaatimuksensa tueksi, jollei niitd ole jo aikaisemmin toimitettu viranomaisel-
le.

Oikeudenkayntimaksu

Muutoksenhakuasian vireille panijalta peritdan oikeudenkayntimaksu sen mukaan kuin tuomioistuinmaksulaissa
(1455/2015) saadetaan. Hallinto-oikeudessa valituksen kasittelysta perittava oikeudenkdyntimaksu on 270 euroa.
Mikali hallinto-oikeus muuttaa valituksenalaista paatdstd muutoksenhakijan eduksi, oikeudenkayntimaksua ei perita.
Maksua ei my6skaan perita erdissa asiaryhmissa eikd mydskaan mikali asianosainen on muualla laissa vapautettu
maksusta. Maksuvelvollinen on vireillepanija ja maksu on valituskirjelmdkohtainen.

Poytakirja

Paatdsta koskevia poytakirjan otteita ja liitteitd voi pyytda Oulun kaupungin kirjaamosta.

Postiosoite: Oulun kaupungin kirjaamo, PL 71, 90015 Oulun kaupunki
Kayntiosoite: Kansankatu 55 A, 90100 Oulu

Sahkdpostiosoite: kirjaamo(at)ouka.fi

Faksinumero: (08) 557 2018

Puhelinnumero: (08) 558 40636

Kirjaamon aukioloaika on arkisin klo 8.30 - 15.30.
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