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Asemakaavan selostus

31.3.2022 paivattyyn ja 8.9 korjattuun Oulun kaupungin Iskon kaupunginosan
korttelin 9 tonttia 18 koskevaan asemakaavaan (Kelotie 17)

Kaavatunnus 564-2507

Diaarinumero OUKA/4431/10.02.03/2021

Yhdyskuntalautakunta on hyvaksynyt asemakaavan muutoksen 20.9.2022
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Kuva 1: Ote opaskartasta, suunnittelualue rajattuna punaisella viivalla
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2. Perus- ja tunnistetiedot

2.1

Tonttijako hyvaksytaan asemakaavan yhteydessa.

Kaavan nimi: Kelotie 17
Kaavatunnus: 564-2507
Kaavan laatija: Jonna Koivuranta

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

sahkdposti: etunimi.sukunimi@ouka.fi

Kaavan vireilletulosta

ilmoitettu: Kaavan vireilletulosta on ilmoitettu osallisille kirjeella.
Kaavan vireilletulosta on ilmoitettu lehti-ilmoituksella
4.2.2022

Hyvaksyminen: Yhdyskuntalautakunta on hyvaksynyt asemakaavan
muutoksen 20.9.2022 § 526

2.2 Kaava-alueen sijainti

Asemakaavan muutosalue sijaitsee Iskon kaupunginosassa, noin viisi kilometria Oulun kes-
kustasta pohjoiseen osoitteessa Kelotie 17. Suunnittelualueena on korttelin 9 tontti nr 18. Tontin
18 koko on n. 2104 m?,

2.3 Kaavan tarkoitus

Kaavanmuutosalue on yksityisessa maanomistuksessa. Asemakaavanmuutoksen hakijan tavoit-
teena on jakaa tontti kahdeksi pientalotontiksi. Alueella on tehty vastaavanlaisia tonttijakoja ase-

makaavanmuutoksella.

2.4 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

Liite 1. Asemakaavan seurantalomake
Liite 2. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma 14.1.2022
Liite 3. Asemakaavakartta merkintdjen selityksineen 31.3.2022, korj 8.9.2022

Liite 4. Tonttijakokartta 31.3.2022
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3. Lahtokohdat

3.1 Suunnittelualueen yleiskuvaus ja maanomistustilanne

Iskon asuinalue on pientalovaltaista asuinaluetta. Kaava-alueen lansipuolella on Iskonpuisto, joka
on luonnontilaista sekametsaa. Puiston lapi kulkee pyorailyn ja jalankulun baanayhteys. Tontilla
18 on nykyisellaan kaksi asuinkadytdssa olevaa asuinrakennusta, jotka ovat rakentuneet eri aika-
kausilla. Vanhempi rakennuksista sijaitsee tontin peralla. Rakennus on rakennettu vuonna 1959
ja se on kooltaan 94 m? kerroksia siind on kaksi. Lisiksi rakennuksen pihapiirissé Iskonpuiston
puoleisessa osassa tonttia sijaitsee pienempi n. 25 m? kokoinen talousrakennus. Uudempi asuin-
rakennuksista on vuodelta 1985 ja sen kerrosala on 191 m? kerroksia siind on yksi. Asuinraken-
nus sijoittuu Kelotien varteen, sita rajaten.1980 rakennettu omakotitalo, puuvarasto seka autoka-
tos. Kulku tontille molempiin rakennuksiin tapahtuu Kelotielta yhdesta tontin pohjoispuolella si-

jaitsevasta liittymasta. Alue on yksityisessa maanomistuksessa.

Kuva: Viistoilmakuva ldnnestd, nykytilanne

3.2 Suunnittelutilanne
Yleiskaava
Uuden Oulun yleiskaavassa suunnittelualue on osoitettu merkinnalla pientalovaltainen asunto-
alue( AP). Alue varataan erillispientaloille, kytketyille pientaloille, rivitaloille ja pienkerrostaloille.

Alueelle saa lisaksi sijoittaa ymparistohairidita aiheuttamattomia palvelu- ja tydpaikkatoimintoja.
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Yleiskaavakartalla 1 alue sijaitsee kaupunkikaytava ja -kehan vydhykkeiden valimaastossa. Alu-
etta kehitetdan toiminnoiltaan monipuolistuvana ja maankaytoltaan tiivistyvana kaupunkiympa-
ristona.

Asemakaava

Kaava-alueella on voimassa 20.8.1980 hyvaksytty asemakaava (564-898), jossa tontti 18 on osoi-
tettu omakotirakennusten ja muiden enintaan kahden perheen talojen korttelialueeksi (AO2).

AO2-korttelialueella saadaan rakennusalalle sijoittaa kaksi asuntoa siten, ettd nama voivat sijaita
my®os erillisissa rakennuksissa.

Autopaikkoja tulee osoittaa yksi asuinpaikkaa kohden. Asemakaava-alueella on rakentamatta
jaavat korttelialueen osat, joita ei kdyteta ajoteina eika pysakointiin, hoidettava puistomaisessa
kunnossa. Rakennuslupaa anottaessa on esitettava tontin istutussuunnitelma, joka on toteutet-

tava rakentamisen yhteydessa. Tontilla on rakennusoikeutta 300 k-m?.
Kelotien varteen tontille on osoitettu istutettavan alueen osa.
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Kuva 2: Ote voimassa olevasta asemakaavasta 564-898

Rakennusjarjestys

Kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt Oulun kaupungin rakennusjarjestyksen 10.10.2016 85 §.
Se on tullut voimaan 1.9.2017.

Pohjakartta
Pohjakartta on maankaytto- ja rakennuslain 54a § mukainen ja vastaa olosuhteita 29.3.2022.
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Tonttijako ja kiinteistorekisteri
Oulun kaupunki toimii kiinteistorekisterin pitdjana asemakaava-alueella. Tonttijako laaditaan

asemakaavan yhteydessa.

Kunnallistekniikka

Suunnittelualueella kulkee nykyisellaan kaksi sahkoverkon liittymiskaapelia, jotka tulee huomi-

oida mahdollisissa rakennus- ja kaivuutdissa. Mikali niita on tarve siirtaa tulee niiden siirtoon liit-

tyvat kustannukset rakentajan vastuulle.

Liikennemelu

Oulun kaupungin vuonna 2017 teettdméassa meluselvityksessa on tutkittu ymparistomelulle
altistuvat vilkkaasti lilkkenndidyt yleiset tiet ja rautatiet ja niiden yhteismelu. Suunnittelualueen
lansiosa sijoittuu selvityksen mukaan alueelle, jolla paivaajan keskidanitaso ylittaa 55 dB.
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Hulevesiselvitys, Plaana Oy ,10.12.2021

Kelotie 17 hulevesiselvitys on tehty selvityskohteen tontinjakoa varten. Selvityksessa on arvioitu
alueen nykyisia hulevesimaaria ja tulevan tilanteen hulevesimaaria, seka nykyisen hulevesiver-
koston hyédyntamismahdollisuuksia selvitysalueella. Tarkastelualueen hulevesien maaran on
arvioitu kasvavan mitoitussateen aikana 5,3 m*:sté noin 6,5 mZiin, eli lisdysta tulisi noin 1,2 m?
(23 prosenttia). Selvityksessa esitetyissa laskelmissa on huomioitu ilmastonmuutoksen aiheut-

tama sademaarien kasvu (+20%).

Tontin hulevesien virtausreitti kulkee pintavaluntana pohjoisen- ja lannensuunnasta kohti Iskon-
puistoa. Vahaisissamaarin tontin hulevesia paatyy pintavaluntana Kelotien hulevesiviemariin. Hu-

levesiverkostoon paatynyt valunta laskee Meri-Toppilan puistossa Mannisenojan kautta mereen.

Selvityskohteen laheisyydessa kulkee kokoojahulevesiviemari, jonka kapasiteetti ylittyy lasken-
nallisesti nykytilanteessa. Kasiteltavaksi hulevesimaaraksi alueella on arvioitu hulevesien kas-
vuosuus 1,2 m3. Alueella suositellaan ensisijaisesti kevyita ratkaisuja, kuten pinta- ja kattovesien
imeytysta ja/tai viivytysta tontilla, seka rankkasateen ylivuodon ohjaamista lanteen Iskonpuiston
alueelle.

Suunnittelualueen hulevedet on ensisijaisesti pyrittava imeyttamaan maaperaan tai ohjaamaan
viheralueelle, missa tapahtuu hulevesien luonnollista imeytymista ja haihduntaa. Mikali alueella
ei voida imeyttaa syntyvia hulevesia, tulee viivytyspainanne tai -sailid mitoittaa uusien kovien
pintojen osalta (hulevesien kasvuosuus). Viivytettava hulevesien kasvuosuus mitoitetaan uusien
rakennettavien vetta lapaisemattdomien pintojen pinta-alan mukaisesti kaavalla 1,0 m3/100 m2
uutta vetta lapaisematdnta pintamateriaalia kohden. Viivytysrakenteiden tulee tyhjentya tasai-
sesti 12-24 tunnin kuluttua niiden tayttymisesta. Lisaksi viivytysrakenne tulee varustaa mahdolli-
sen rankkasateen varalta ylivuoto-mahdollisuudella. Alueella suositellaan ensisijaisesti kevyita
toimenpiteita pintavesien imeytykseen ja viivytykseen. Kasiteltava maara seka tontin koko huo-
mioiden alueen hulevesien kasittely voidaan toteuttaa, esimerkiksi johtamalla pintavesia painan-
teen avulla tontinlaidoille vipymaéan. Harvinaisen rankan sateen aikana tapahtuva tontin
tulviminen tulee huomioida tontin pinnantasauksen suunnittelussa siten, ettei poisjohdettavat

tulvivat hulevedet aiheuta vaaraa ympariston muille kiinteistdille.
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Kuva 3: Ote hulevesiselvityksestd, ,10.12.2021, Plaana Oy
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4. Asemakaavan suunnittelun vaiheet

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve ja tavoitteet

Asemakaavan muutos on kdynnistetty maanomistajan hakemuksesta. Hakemuksessa esitetaan
tontin jakamista kahdeksi pientalotontiksi ja lisarakennusoikeuden mydntamista syntyville ton-

teille.

4.2 Osallistuminen ja yhteisty6

421 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 muodossa

4.2.2 Vireilletulo

Kaavanmuutoksen vireilletulosta on ilmoitettu osallisille kirjeella valmisteluaineiston lahettami-

sen yhteydessa.

4.2.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Kaynnistysvaihe

Asemakaavan vahaisten vaikutusten vuoksi hankkeesta ei ole laadittu erillista osallistumis- ja ar-
viointisuunnitelmaa. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ollut yhtaaikaisesti nahtavilla val-

misteluaineiston kanssa. Kaavahanke on tullut vireille yhdyskuntalautakunnan paatoksella.

Valmisteluvaihe

Asemakaavan muutoksen luonnosta ja osallistumis- ja arviointisuunnitelma pidettiin nahtavilla
mielipiteen esittamista varten 3 viikon ajan. llmoitus nahtavillaolosta julkaistiin kaupungin verk-

kosivulla ja siita on ilmoitettu osallisille kirjeella. (vaikutuksiltaan véhdinen (1918) kaavanmuutos)

Ehdotusvaihe

Suunnittelun edettya ehdotusvaiheeseen, asetetaan kaavaehdotus nahtaville 30 paivan ajaksi.
Nahtavillaolosta ja oikeudesta muistutuksen tekemiseen kuulutetaan kaupungin verkkosivulla.
Muistutukset tulee toimittaa kirjallisena kuulutuksessa mainittuun osoitteeseen. Vastine muistu-

tuksiin toimitetaan niille muistutuksen tehneille, jotka ovat toimittaneet osoitteensa.

Hyvaksymisvaihe
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Asemakaavan muutoksen hyvaksyy yhdyskuntalautakunta. Hyvaksymispaatdksesta ilmoitetaan
maankaytto- ja rakennusasetuksen 94 §:n mukaisesti. Oikeudesta valittaa kaavan hyvaksymispaa-
toksesta saadetaan MRL:n 191 §:ssa. Kaavan voimaantulosta kuulutetaan kaupungin verkkosi-
vulla valitusajan paatyttya.
Asemakaavahankkeesta on tiedotettu eri kasittelyvaiheissa seuraavia osapuolia:

e Suunnittelualueen ja lahiympariston kiinteistonomistajat ja asukkaat

e Rakennusvalvonta

e Oulun seudun ymparistotoimi

e Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus

e Oulu-Koillismaan pelastusliikelaitos

e Oulun kaupungin vammaisneuvosto

¢ Oulun kaupungin vanhusneuvosto

e DNA Oyj

e Elisa Oyj

e Telia Finland Oyj

e Yhdyskuntasuunnittelun seura ry

e Oulun Vesi

e Oulun Energia

e Suomen luonnonsuojeluliitto, Pohjois-

e Pohjanmaan piiri

e Oulun nuorten edustajisto ONE

e Digita Oy

e MAJP, Merikosken Asialliset Ja Patevat — Puolivalinkankaan nuorten osallisuusryhma

e Puolivalinkankaan suuralueen yhteistyoryhma

4.2.4 Esitetyt mielipiteet ja niilden huomioon ottaminen
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) ja valmisteluaineisto olivat nahtavilla 4.2. - 25.2.2022.

Valmisteluaineistosta ei ole esitetty mielipiteitd nahtavillaolon aikana.
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3.2.5 Esitetyt muistutukset ja niiden huomioon ottaminen
Asemakaavan muutosehdotuksesta esitettiin nahtavillaolon aikana 22.4 - 23.5.2022 yksi
lausunto. Lausunnon perusteella asemakaavamaarayksiin tehtiin lisdys melun osalta.

Lausunto:
Ymparistonsuojeluviranomainen toteaa Kelotie 17:n asemakaavan muutosta koskien, etta
ko. tontin lansiosa sijoittuu vuoden 2017 meluselvityksen mukaan alueelle, jolla
paivaajan keskiaanitaso ylittdd 55 dB. Ohessa ote ko. selvityksesté. Kaavaselostuksesta ei
kay ilmi, ettd alueen nykyistéa melutilannetta olisi selvitetty. Kaavoitusratkaisussa on
varmistuttava siitd, ettd molemmille ja eteenkin lantisemalle tontille muodostuu
oleskelupiha, jolla melutason ohjearvot tayttyvat.

Toimivalta: Oulun kaupungin hallintosadannon 26.1. 8:n mukaan Oulun seudun
ymparistotoimi -liikelaitoksen johtokunta toimii kuntien ymparistonsuojelun hallinnosta
annetun lain tarkoittamana kunnan ymparistonsuojeluviranomaisena. Oulun seudun
ymparistotoimi -liikelaitoksen johtokunta on delegoinut lausunnot viranomaisille ja
muille tahoille ymparisto- ja/tai terveysvaikutuksiltaan vahaisista ymparistonsuojeluun
liittyvista asioista (laki kuntien ymparistonsuojelun hallinnosta 6 8) yksikén
vastuuhenkilolle (15.12.2021 § 134).

Kaavoituksen vastine:
Asemakaavamaarays melun osalta korjataan ymparistosuojeluviranomaisen esittamalla
tavalla.

4.2.5 Suunnitteluvaiheiden kasittelyt ja paatokset

Yhdyskuntalautakunta paatti hankkeen kaynnistamisesta ja osallistumis- ja arviointisuunnitel-
masta ja asetti valmisteluaineiston nahtaville MRL 62 § tarkoituksessa ja MRA 30 § saadetylla ta-
valla 25.1.2022 § 34.

Yhdyskuntalautakunta asetti 12.4.2022 § 238 asemakaavan muutosehdotuksen julkisesti
nahtaville MRL 65 § tarkoituksessa ja MRA 27 § sdadetylla tavalla.
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5. Asemakaavan kuvaus

Asemakaavanmuutoksen yhteydessa korttelin 9 tontti nr 18 jaetaan kahdeksi tontiksi. Tontille nr
26 saa rakentaa yhden korkeintaan kaksi kerroksisen asuinrakennuksen, tontin rakennusoikeus
on 250 k-m2 + at 50 k-m2. Kelotien puoleiselle tontille nr 25 saa rakentaa yhden korkeintaan kak-
sikerroksisen asuintalon, rakennusoikeutta tontilla on 200 k-m2 + at 40 k-m2. Kelotien varteen
on osoitettu istutettavan alueen osa. Kutakin asuntoa kohden tulee alueella osoittaa kaksi auto-
paikkaa. Hulevedet tulee ensisijaisesti imeyttaa maaperaan, suosia paallysteissa vettalapaisevia
materiaaleja ja hyddyntaa vesi syntypaikalla. Hulevedet tulee suodattaa tontilla ennen purkuve-
sistdon johtamista. Rakenne on varustettava ylivuotorakenteella, jota kautta vedet ohjautuvat

avo-ojaan, jos suodattimen kapasiteetti ylitetaan.

Kaavamuutoksen viitesuunnitelmat

Kaavamuutos mahdollistaa kaksi tonttia, joille voidaan sijoittaa kullekin yksi asuinrakennus, joka
voi olla korkeintaan kaksikerroksinen. Tontin 26 rakennusoikeus on 250 + at 50 k-m? ja tontin 25
200+ at 40 k-m?,

Kuva 4: Ilmakuva alueesta iddstd katsoen. Olemassa oleva rakennus Kelotien varressa, tontille 26

sijoitettu uutta rakennusotkeuden mddréd vastaava yksikerroksinen asuinrakennus.
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Kuva 5: Viistoilmakuva iddstd, muodostuville tonteille on esitetty rakennusoikeuden mddrdd vas-

taavat kaksikerroksiset asuinrakennukset talousrakennuksineen

Kuva 6: Visualisointi pihapiiristd
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5.1 Kaavan vaikutukset
Kaavan valmistelun yhteydessa arvioidaan vaikutukset, joita kaavan toteuttaminen voi aiheuttaa
kaavan muutosalueella ja sen lahiymparistossa. Arvioitavana on kaupunkikuvaan ja rakennettuun
ymparistdon, asumiseen seka lilkenteen toimivuuteen ja turvallisuuteen kohdistuvat vaikutukset.

Vaikutusten arviointi pohjautuu olemassa oleviin selvityksiin ja muuhun lahtotietoaineistoon.

Asemakaavanmuutoksen vaikutusten arvioinnin tekee kaavoittaja yhteistydssa eri asiantuntijoi-

den kanssa.

Kaavamuutos toteuttaa Uuden Oulun yleiskaavaa ja Oulun kaupunkistrategiaa. Olemassa olevaa
kaupunkirakennetta tiivistetaan ja tdydennetaan. Yhdyskuntarakenteen eheyttaminen, tiivistami-
nen ja tdydennysrakentaminen esiintyvat tavoitteina ja keinoina mm. alueidenkdyton suunnitte-
lua ohjaavissa valtakunnallisissa alueidenkayttotavoitteisissa, Oulun seudun ilmastostrategiassa
seka Oulun ilmasto-ohjelmassa. Rakennetun alueen maankadyton tehostaminen hyédyntaa ole-

massa olevaa infrastruktuuria ja palveluverkkoa seka edistaa ymparistoystavallista liikkkumista.

Tontti on nykyiselldaan rakennettu ja asuinkaytdssa. Rakentaminen ei lisaa merkittavasti liiken-

netta eika vahenna katujen turvallisuutta, sujuvuutta tai viihtyisyytta. Asemakaavalla tdydenne-
taan asuinaluetta. Kaavamuutos tehostaa alueen maankayttoa ja vastaa tontin omistajan laati-
maa aloitetta seka yleiskaavan taydennysrakentamistavoitteita. Rakentaminen on tavanomaista

pientalorakentamista, eika vaikuta alueen viihtyvyyteen.

Asemakaavan toteuttamisesta ei aiheudu kaupungille kustannuksia eika alueen maankaytosta tai

toteuttamisesta laadita sopimusta.

13



564-2507 Asemakaavan muutos 31.3.2022, Kelotie 17

6. Asemakaavan toteutus

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

makaavan saatua lainvoiman.

Oulussa 31. paivana maaliskuuta 2022

Kari Nykanen
asemakaavapaallikko

Jonna Koivuranta
kaavoitusarkkitehti sij.
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Asemakaavan seurantalomake
Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta 564 Oulu Tayttamispvm 22.09.2022
K . Iskon kaupunginosan korttelin 9 tonttia 18 koskeva asemakaavan

aavan nimi

muutos

Hyvaksymispvm 20.09.2022 Ehdotuspvm 31.03.2022
Hyvaksyja L-lautakunta Vireilletulosta ilm. pvm 04.02.2022
Hyvaksymispykala 526 Kunnan kaavatunnus 564-2507
Generoitu kaavatunnus 5641.200922A526
Kaava-alueen pinta-ala [ha] 0,2099 Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]
Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha] Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha] 0,2099

Ranta-asemakaava
Rakennuspaikat [Ikm]
Lomarakennuspaikat [Ikm]

Rantaviivan pituus [km]
Omarantaiset
Omarantaiset

Ei-omarantaiset
Ei-omarantaiset

Aluevaraukset

Pinta-ala
[ha]

Pinta-ala
[%]

Kerrosala
[k-m?]

Tehokkuus
[e]

Pinta-alan muut.
[ha +/-]

Kerrosalan muut.
[k-m? +/-]

Yhteensa

0,2099

100,0

540

0,26

0,0000

240

A yhteensa

0,2099

100,0

540

0,26

0,0000

240

P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensa

K yhteensa

T yhteensa

V yhteensa

R yhteensa

L yhteensa

E yhteensa

S yhteensa

M yhteensa

W yhteensa

Kerrosalan muut.
[k-m? +/-]

Pinta-alan muut.
[ha +/-]

Kerrosala
[k-m?]

Pinta-ala
[%]

Pinta-ala

Maanalaiset tilat [ha]

Yhteensa

Suojellut rakennukset Suojeltujen rakennusten muutos

Rakennussuojelu

[Ikm] [k-m?] [Ikm +/-] [k-m? +/-]

Yhteensa




Alamerkinnat

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

Aluevaraukset [ha] [0/0] [k_mZ] [e] [ha +I-] [k'm2 +I']

Yhteensa 0,2099 100,0 540 0,26 0,0000 240

A yhteensa 0,2099 100,0 540 0,26 0,0000 240

AO 0,2099 100,0 540 0,26 0,0000 240

P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensa

K yhteensa

T yhteensa

V yhteensa

R yhteensa

L yhteensa

E yhteensa

S yhteensa

M yhteensa

W yhteensa
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Isko, Kelotie 17

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma sekd kaavanmuutoksen
valmisteluaineisto

Tiedoksi osallisille

Iskon kaupunginosan korttelissa 9 tontilla 18 (Kelotie 17) on aloitettu asemakaavan laatiminen.
Kaavan alkuvaiheessa on laadittu osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka alustavia maankayton
suunnitelmia, joista kiinteistdjen isannditsijoiden tulee tiedottaa asukkaille ja toimitilojen haltijoille.

Kaavan muuttaminen on kadynnistetty maanomistajan toimesta. Asemakaavahankkeessa tontista 18
muodostetaan kaksi erillispientalotonttia. Asemakaavan on tarkoitus valmistua kevaan 2022 aikana.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta ja valmisteluaineistosta on mahdollista esittaa
mielipiteita ndhtavillaoloaikana. Ohje palautteen antoon sivulla 9.

Wiipuiow 9 31
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KUVA 1: Ote opaskartasta, suunnittelualue on rajattu punaisella viivalla.
Vaikutusalue kuvassa katkoviivalla.

Hanketta voit seurata osoitteessa:;

www.ouka.fi/oulu/kaupunkisuunnittelu/suunnitelmat-ja-hankkeet

Hankkeeseen liittyvat kartat ja selostukset |6ytyvat kaavatunnuksella 564-2507
Kuulutukset valmisteluaineiston ja kaavaehdotuksen nahtaville asettamisista seka kaavan
voimaantulosta julkaistaan kaupungin verkkosivuilla osoitteessa www.ouka.fi/kuulutukset



http://www.ouka.fi/oulu/kaupunkisuunnittelu/suunnitelmat-ja-hankkeet
http://www.ouka.fi/kuulutukset

‘ ’ Yhdyskunta- ja Kaavatunnus 564-2507
U LU ympdristopalvelut 14.1.2022 -

2/11

Suunnittelualue ja tavoitteet

Asemakaavan muutosalue sijaitsee Iskon kaupunginosassa, noin viisi kilometria Oulun keskustasta
pohjoiseen osoitteessa Kelotie 17. Suunnittelualueena on korttelin 9 tontti nr 18. Tontin 18 koko on
n. 2104 m? Kaavanmuutosalue on yksityisessa maanomistuksessa. Asemakaavanmuutoksen hakijan
tavoitteena on jakaa tontti kahdeksi pientalotontiksi. Alueella on tehty vastaavanlaisia tonttijakoja
asemakaavanmuutoksella.

Suunnittelun lahtokohdat

Aloite ja sopimusmenettelyt
Aloitteen kaavan muuttamisesta on tehnyt yksityinen maanomistaja.
Nykyinen maankaytto

Iskon asuinalue on pientalovaltaista asuinaluetta. Kaava-alueen lansipuolella on Iskonpuisto, joka on
luonnontilaista sekametsaa. Puiston lapi kulkee pydrailyn ja jalankulun yhteys (Iskonpolku). Tontilla
18 on nykyiselladn kaksi asuinkdytossa olevaa asuinrakennusta, jotka ovat rakentuneet eri
aikakausilla. Vanhempi rakennuksista sijaitsee tontin peralla. Rakennus on rakennettu vuonna 1959
ja se on kooltaan 94 m? kerroksia siind on kaksi. Lisdksi rakennuksen pihapiirissa Iskonpuiston
puoleisessa osassa tonttia sijaitsee pienempi n. 25 m? kokoinen talousrakennus. Uudempi
asuinrakennuksista on vuodelta 1985 ja sen kerrosala on 191 m? kerroksia siindg on yksi.
Asuinrakennus sijoittuu Kelotien varteen, sita rajaten. Kulku tontille molempiin rakennuksiin tapahtuu
Kelotieltd yhdesta tontin pohjoispuolella sijaitsevasta liittymasta.

Kaavat ja suunnitelmat

Asemakaava

Kaava-alueella on voimassa 20.8.1980 hyvaksytty asemakaava (564-898), jossa tontti 18 on
osoitettu omakotirakennusten ja muiden enintdaan kahden perheen talojen korttelialueeksi (AO2).
AO2-korttelialueella saadaan rakennusalalle sijoittaa kaksi asuntoa siten, ettd nama voivat sijaita
my®os erillisissa rakennuksissa. Autopaikkoja tulee osoittaa yksi asuinpaikkaa kohden. Asemakaava-
alueella on rakentamatta jaavat korttelialueen osat, joita ei kayteta ajoteina eika pysakaintiin,
hoidettava puistomaisessa kunnossa. Rakennuslupaa anottaessa on esitettava tontin
istutussuunnitelma, joka on toteutettava rakentamisen yhteydessa. Tontilla on rakennusoikeutta
300 k-m?. Kelotien varteen tontille on osoitettu istutettavan alueen osa.
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ISKONPUISTO

KUVA: Ote voimassa olevasta asemakaavasta
Yleiskaava

Uuden Oulun yleiskaavassa suunnittelualue on osoitettu merkinnalla pientalovaltainen asuntoalue
(AP). Alue varataan erillispientaloille, kytketyille pientaloille, rivitaloille ja pienkerrostaloille. Alueelle
saa lisaksi sijoittaa ymparistohairidita aiheuttamattomia palvelu- ja tydpaikkatoimintoja.

Yleiskaavakartalla 1 alue sijaitsee kaupunkikehan vydhykkeella kaupunkikaytavan varrella. Aluetta
kehitetdaan toiminnoiltaan monipuolistuvana ja maankaytoltaan tiivistyvana.

| AK
L

KUVA: Ote ylgiskaavakartasta 1, suunnittelualue merkitty punaisella ympyrdillé
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Selvitykset
Hulevesiselvitys, Plaana Oy ,10.12.2021

Kelotie 17 hulevesiselvitys on tehty selvityskohteen tontinjakoa varten. Selvityksessa on arvioitu
alueen nykyisia hulevesimaaria ja tulevan tilanteen hulevesimaaria, seka nykyisen hulevesiverkoston
hyddyntamismahdollisuuksia selvitysalueella. Tarkastelualueen hulevesien maaran on arvioitu
kasvavan mitoitussateen aikana 5,3 m*:std noin 6,5 mZiin, eli lisdysta tulisi noin 1,2 m* (23
prosenttia). Selvityksessa esitetyissa laskelmissa on huomioitu ilmastonmuutoksen aiheuttama
sademaarien kasvu (+20%).

Tontin hulevesien virtausreitti kulkee pintavaluntana pohjoisen- ja lannensuunnasta kohti
Iskonpuistoa. Vahaisissamaarin tontin hulevesia paatyy pintavaluntana Kelotien hulevesiviemariin.
Hulevesiverkostoon paatynyt valunta laskee Meri-Toppilan puistossa Mannisenojan kautta mereen.

Selvityskohteen laheisyydessa kulkee kokoojahulevesiviemari, jonka kapasiteetti ylittyy
laskennallisesti jo nykytilanteessa. Kasiteltavaksi hulevesimaaraksi alueella on arvioitu hulevesien
kasvuosuus 1,2 m3. Alueella suositellaan ensisijaisesti kevyita ratkaisuja, kuten pinta- ja kattovesien
imeytysta ja/tai viivytysta tontilla, seka rankkasateen ylivuodon ohjaamista lanteen Iskonpuiston
alueelle.

Suunnittelualueen hulevedet on ensisijaisesti pyrittava imeyttamaan maaperaan tai
ohjaamaan viheralueelle, missa tapahtuu hulevesien luonnollista imeytymista ja haihduntaa.
Mikali alueella ei voida imeyttaa syntyvia hulevesia, tulee viivytyspainanne tai -sailié mitoittaa
uusien kovien pintojen osalta (hulevesien kasvuosuus). Viivytettava hulevesien kasvuosuus
mitoitetaan uusien rakennettavien vetta lapaisemattdomien pintojen pinta-alan mukaisesti kaavalla
1,0 m3/100 m2 uutta vetta lapaisematonta pintamateriaalia kohden. Viivytysrakenteiden tulee
tyhjentya tasaisesti 12-24 tunnin kuluttua niiden tayttymisesta. Lisaksi viivytysrakenne tulee
varustaa mahdollisen rankkasateen varalta ylivuoto-mahdollisuudella. Alueella suositellaan
ensisijaisesti kevyita toimenpiteita pintavesien imeytykseen ja viivytykseen. Kasiteltdva maara seka
tontin koko huomioiden alueen hulevesien kasittely voidaan toteuttaa, esimerkiksi johtamalla
pintavesia painanteen avulla tontinlaidoille vipymaan. Painanteet voivat toimia
biosuodatusrakenteina ja istutusalueina. Harvinaisen rankan sateen aikana tapahtuva tontin
tulviminen tulee huomioida tontin pinnantasauksen suunnittelussa siten, ettei poisjohdettavat
tulvivat hulevedet aiheuta vaaraa ympariston muille kiinteistéille.

Avoimia imeytys- ja viivytysjdrjestelmia voidaan toteuttaa alueella ohjaamalla pintavaluntaa
painanteen avulla. Painanteella voidaan myds estda hulevesien ohjautuminen naapuritontille.
Painanteeksi riittda noin 10 cm syva kaivanne, joka voi olla reunoiltaan hyvinkin loiva ja ndin ollen
visuaalisesti lahes huomaamaton. Biosuodatusta voidaan toteuttaa esimerkiksi alueen reunojen
viherkaistoilla ja -alueilla seka rakennusten edustoilla pistemaisesti, huomioiden kuitenkin
rakennuksien salaojien toiminta. Biosuodatuksessa on tarkoituksena imeyttaa pintavaluntaa
maakerrosten lapi. Vaihtoehtoisesti hulevesien maarallinen hallinta voidaan toteuttaa
rakenteellisesti umpinaisella hulevesisailiolla tai vastaavalla viivytysrakenteella.
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Miten asemakaavaa muutetaan?

Asemakaavanmuutoksen yhteydessa korttelin 9 tontti nr 18 jaetaan kahdeksi tontiksi. Tontille nr 26
saa rakentaa yhden korkeintaan kaksi kerroksisen asuinrakennuksen, tontin rakennusoikeus on 200
k-m?+ at 50 k-m?. Kelotienpuoleiselle tontille nr 25 saa rakentaa yhden korkeintaan kaksikerroksisen
asuintalon, rakennusoikeutta tontilla on 200 k-m? + at 50 k-m% Kelotien varteen on osoitettu
istutettavan alueen osa. Kutakin asuntoa kohden tulee alueella osoittaa kaksi autopaikkaa ja 4
pyorapaikkaa. Hulevedet tulee ensisijaisesti imeyttda maaperaan, suosia paallysteissa vettalapaisevia
materiaaleja ja hyodyntaa vesi syntypaikalla. Hulevedet tulee suodattaa tontilla ennen
purkuvesistodn johtamista. Rakenne on varustettava ylivuotorakenteella, jota kautta vedet
ohjautuvat avo-ojaan, jos suodattimen kapasiteetti ylitetaan

Mita vaikutuksia asemakaavan muutoksella on?

Kaavan valmistelun yhteydessa arvioidaan vaikutukset, joita kaavan toteuttaminen voi aiheuttaa
kaavan muutosalueella ja sen lahiymparistdssa. Arvioitavana on kaupunkikuvaan ja rakennettuun
ymparistdon, asumiseen seka lilkkenteen toimivuuteen ja turvallisuuteen kohdistuvat vaikutukset.
Vaikutusten arviointi pohjautuu olemassa oleviin selvityksiin ja muuhun laht6tietoaineistoon.

Asemakaavanmuutoksen vaikutusten arvioinnin tekee kaavoittaja yhteistydssa eri asiantuntijoiden
kanssa.

Kaavamuutos toteuttaa Uuden Oulun yleiskaavaa ja Oulun kaupunkistrategiaa. Olemassa olevaa
kaupunkirakennetta tiivistetadn ja tdydennetaan. Yhdyskuntarakenteen eheyttaminen, tiivistaminen
ja taydennysrakentaminen esiintyvat tavoitteina ja keinoina mm. alueidenkdytdn suunnittelua
ohjaavissa valtakunnallisissa alueidenkayttotavoitteisissa, Oulun seudun ilmastostrategiassa seka
Oulun ilmasto-ohjelmassa. Rakennetun alueen maankayton tehostaminen hyddyntda olemassa
olevaa infrastruktuuria ja palveluverkkoa seka edistaa ymparistoystavallista liikkumista.

Asemaakaavanmuutoksella ei ole huomattavia vaikutuksia. Tontti on nykyiselladn rakennettu ja
asuinkaytossa. Suunnitellun maankdytén mukainen rakentaminen ei lisad merkittavasti liikennetta
eikd vahenna katujen turvallisuutta, sujuvuutta tai viihtyisyytta.

Asemakaavan toteuttamisesta ei aiheudu kaupungille kustannuksia eikd alueen maankaytosta tai
toteuttamisesta laadita sopimusta.
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Kaavamuutoksen viitesuunnitelmat

Kaavamuutos mahdollistaa kaksi tonttia, joille voidaan sijoittaa kullekin yksi asuinrakennus, joka voi
olla korkeintaan kaksikerroksinen. Tontin 26 rakennusoikeus on 250 + at 50 k-m? ja tontin 25 200+
at 50 k-m? Viitesuunnitelmissa on tutkittu rakennusoikeuden mahdollista sijoittumista yhteen
kerrokseen, jolloin hulevesisuunnitelmassa on voitu huomioida tilanne, jossa imeyttavaa pintaa on
vahemman.

i i -u" » - — 5
Ilmakuva alueesta iddstd katsoen. Olemassa oleva rakennus Kelotien varressa, tontille 26 sijoitettu
uutta rakennusoikeuden mddrdd vastaava yksikerroksinen asuinrakennus.
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Osallistuminen

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta seka valmisteluaineistosta on mahdollista esittaa mielipiteita
nahtavilldoloaikana.

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

Tieto yhdyskuntalautakunnan paatoksesta ja vastineista toimitetaan niille, jotka ovat toimittaneet
osoitteensa mielipiteen tai muistutuksen esittdamisen yhteydessa. Hankkeen diaarinumero on
OUKA/3095/2019.

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.

Lisatietoja hankkeesta voi kysya suunnittelijalta, yhteystiedot ovat asiakirjan viimeisella sivulla.

Osalliset

Kaavan osallisia ovat ldhialueen maanomistajat, asukkaat ja yritykset. Viranomaisten ja yhteis6jen
osalta osallisia tassa hankkeessa ovat mm. seuraavat tahot:

e Rakennusvalvonta e Suomen luonnonsuojeluliitto, Pohjois-

e Oulun seudun ympéristotoimi Pohjanmaan piiri

e Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus e Oulun nuorten edustajisto ONE

e Oulu-Koillismaan pelastusliikelaitos  Digita Oy

e Oulun kaupungin vammaisneuvosto e MAJP, Merikosken Asialliset Ja

e Oulun kaupungin vanhusneuvosto Patevat — Puolivdlinkankaan nuorten

e DNA Oyj osallisuusryhma

e Elisa Oyj e Puolivalinkankaan suuralueen
yhteistydryhma

e Telia Finland Qyj
e Yhdyskuntasuunnittelun seura ry
e Oulun Vesi

e Oulun Energia
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Miten kaavatyo etenee?

Vireille tulo
Kaavan muuttaminen on tullut vireille yksityisen maanomistajan taholta.
Valmisteluvaihe

Kaavan laatimistyd on kaynnistetty kaavan l|ahtokohtien selvittamisellda ja osallistumis- ja
arviointisuunnitelman laatimisella. Kaavan muutosalueelle hakijat ovat laatineet viitesuunnitelmat,
joiden pohjalta on tehty luonnos asemakaavan muutokseksi. Valmisteluaineisto sisaltyy taman
osallistumis- ja arviointisuunnitelmaan, luonnos kaavanmuutokseksi on sivulla 9. Osallistumis- ja
arviointisuunnitelma siihen sisaltyvine valmisteluaineistoineen pidetdan nahtavillda kolmen viikon
ajan. Tana aikana osallisten on mahdollista ottaa kantaa suunnitelmiin ja esittaa niihin muutoksia.

Ehdotusvaihe

Kun valmisteluaineisto on pidetty nahtavilla ja siitd on saatu mahdolliset mielipiteet, suunnittelu
etenee kaavaehdotuksen laatimiseen. Tavoitteena on, ettd kaavaehdotus valmistuu kesalla 2021
jolloin kaavaehdotus asetetaan nahtaville 30 paivan ajaksi.

Nahtavillaolosta ja oikeudesta muistutuksen tekemiseen kuulutetaan kaupungin verkkosivulla ja
lehti-ilmoituksella Kalevassa. Niille kaavanmuutosalueen maanomistajille ja —haltijoille, joiden
kotikuntana ei ole Oulu, ilmoitetaan nahtavillaolosta kirjeelld. Viranomaisia ja yhteisoja tiedotetaan
sahkopostitse.

Muistutukset tulee toimittaa kirjallisena Oulun kaupungin kirjaamoon kuulutuksessa mainitussa
aikataulussa. Muistutuksen tehneille toimitetaan muistutukseen vastine, mikali he ovat sita kaavan
nahtavillaoloaikana pyytaneet ja toimittaneet kirjaamoon osoitteensa. Vastine toimitetaan
yhdyskuntalautakunnan kasittelyn jalkeen.

Hyvaksymisvaihe

Asemakaavan muutoksen hyvaksyy yhdyskuntalautakunta. Hyvaksymispaatoksesta ilmoitetaan
maankayttd- ja rakennusasetuksen 94  &n  mukaisesti. Oikeudesta valittaa kaavan
hyvaksymispaatoksesta saadetdan maankayttd ja rakennuslain 191 §&ssa. Voimaantulosta
kuulutetaan kaupungin verkkosivuilla valitusajan paatyttya.

Lisatietoja suunnittelijoilta:

Yhdyskunta- ja ymparistopalvelut, kaavoitus

Kaavoitusarkkitehti sij. Jonna Koivuranta | puh. 040 6616 330
Kaavoitusassistentti Emma Nevalainen

Kaavoituksen kayntiosoite: Ymparistotalo, Solistinkatu 2, 90140 Oulu

Sahkopostit ovat muodossa etunimi.sukunimi(at)ouka.fi
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Erillispientalojen korttelialue.

3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

3 m sen asemakaava-alueen ulkopuolella oleva viiva, jonka sisdpuolelta asemakaavamerkinnat
ja -méaaraykset poistetaan.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

Eri asemakaavamaaraysten alaisten alueenosien vélinen raja.

Ohjeellinen eri asemakaavamaaraysten alaisten alueenosien vélinen raja.

Ohjeellinen tontin raja.

Kaupunginosan numero, joka ei vahvistu.

Kaupunginosan nimi.

Korttelin numero.

Rakennusoikeus kerrosalaneliometreina.

Lukusarja, jossa edellinen luku osoittaa sallitun asuntokerrosalan neliometreissa ja
jalkimmainen luku sallitun autosuojan, talous- ja huoltotilojen kerrosalan neliometreina.

Roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen tai sen osan suurimman sallitun
kerrosluvun.

Rakennusala.

Ohjeellinen rakennusala.

Istutettava alueen osa.

Ajoyhteys.
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164 lap/as Merkintd osoittaa, kuinka monta autopaikkaa asuntoa kohti on rakennettava.

164-20 00 ppZas Merkinté osoittaa, kuinka monta polkupyodran sailytyspaikkaa asuntoa kohti on rakennettava.

TONTTIJAKOMERKINNAT:

501 25. Sitovan tonttijaon mukainen tontti.



Nevalainen Emma
Suorakulmio
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Erillispientalojen korttelialue.

3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

3 m sen asemakaava-alueen ulkopuolella oleva viiva, jonka sisdpuolelta asemakaavamerkinnat
ja -méaaraykset poistetaan.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

Eri asemakaavamaaraysten alaisten alueenosien vélinen raja.

Ohijeellinen tontin raja.

Kaupunginosan numero, joka ei vahvistu.

Kaupunginosan nimi.

Korttelin numero.

Lukusarja, jossa edellinen luku osoittaa sallitun asuntokerrosalan neliometreissa ja
jalkimmainen luku sallitun autosuojan, talous- ja huoltotilojen kerrosalan neliometreina.

Roomalainen numero osoittaa rakennusten, rakennuksen tai sen osan suurimman sallitun
kerrosluvun.

Rakennusala.

Istutettava alueen osa.

Ajoyhteys.

Merkintd osoittaa, kuinka monta autopaikkaa asuntoa kohti on rakennettava.
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25.

iskol-merkinnalla varustetuilla korttelialueilla on noudatettava seuraavia maarayksia:

Hulevedet tulee ensisijaisesti imeyttda maaperaan, suosia paallysteissa vettalapaisevia
materiaaleja ja hyddyntaa vesi syntypaikalla. Hulevedet tulee késitella tontilla ennen .
purkuvesistoon johtamista. Alueella suositellaan ensisijaisesti kevyita toimenpiteité pintavesien
imeytykseen ja viivytykseen. Hulevesien kasittely voidaan toteuttaa esimerkiksi johtamalla
pintavesia painanteen avulla tontinlaidoille viipyméaan. Viivytettava hulevesien kasvuosuus
mitoitetaan uusien rakennettavien vetta lapaisemattomien pintojen pinta-alan mukaisesti 1,0
m3/100 m?2 uutta vetté lapaisematonta pintamateriaalia kohden. Viivytysrakenteiden tulee
tyhjentya tasaisesti 12—-24 tunnin kuluttua niiden tayttymisesté. Rakenne on varustettava
ylivuotorakenteella.

Rakennusten tulee suuruudeltaan, muodoiltaan ja materiaaleiltaan muodostaa alueella
olemassa olevien rakennusten kanssa yhtendinen kokonaisuus. Rakennusten tulee olla
harjakattoisia. Uudisrakentamisen yhte?/dessa on huolehdittava, ettd oleskeluun kaytettava piha
suojataan melulta. Niilla julkisivuilla, joilla melutaso ylittda annetut ohjearvot, on ulkovaippojen
aaneneristavyyden oltava vahintaan 30 dB.

Tontille tulee varata riittavat lumitilat.

Sitovan tonttijaon mukainen tontti.


Nevalainen Emma
Suorakulmio
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