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1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Tunnistetiedot

Asemakaava koskee Oulun kaupungin Salonpaan (142) kaupunginosan osaa.

Asemakaavalla muodostuu Oulun kaupungin Salonpaan (142) kaupunginosan korttelit 13-37 sekd kau-
punginosan katu- virkistys-, liikenne- ja vesialueita.

Kaavan nimi: Varjakan loma- ja virkistysalueen asemakaava
Kaavatunnus: 564-2206

Kaavan laatijat: Projektipaallikko: Ari Saine
Kaavoitusarkkitehti: Touko Linjama
Suunnitteluavustaja: Lea Makivierikko

Oulun kaupunki

Yhdyskunta- ja ymparistopalvelut
Asemakaavoitus

Solistinkatu 2, PL 32, 90015 OULUN KAUPUNKI
email: etunimi.sukunimi(a)ouka.fi

Konsultit:
Maankayton ideasuunnittelu: Arkkitehtitoimistot Sarlin + Sopanen Oy ja
Emma Johansson Oy / Studio Puisto

Liikenteen ja viherympariston yleissuunnittelu: Ramboll Finland Oy
Vesihuollon yleissuunnittelu: Oulun Vesi

Kaavan vireille tulo: Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa on esitelty yhdyskuntalautakunnal-
le 26.11.2013. Asemakaava on tullut vireille 6.12.2013. Vireille tulosta on

tiedotettu osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa koskevassa lehti-
ilmoituksessa 6.12.2013.

1.2 Kaava-alueen sijainti ja rajaus

Suunnittelualue sijaitsee Oulunsalossa Kempeleenlahden eteldrannalla. Se sisdltda osan ns. Varjakan-
niemesta, Varjakan saaren itdosan seka nadiden valistd vesialuetta. Suunnittelualueen laajuus on noin 120
hehtaaria, josta vesialuetta on noin 40 hehtaaria. Asemakaava koskee seuraavia kiinteistdja tai kiinteisto-
jen osia (R:no): 43:66, 80:3, 876:3, 878:13 seka tiealuetta 895-1-8677.
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1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus

Varjakan loma- ja virkistysalueen asemakaava tai Varjakan asemakaava. Kaavatyon tavoitteena on rat-
kaista asemakaavatasoisesti alueen kayttd. Varjakasta tavoitellaan seka Oulun seudun asukkaita, etta
matkailijoita palvelevaa virkistys- ja matkailukohdetta, jossa loma-asuntoalueet, yleinen virkistyskaytto,
kulttuurihistorian vaaliminen ja luonnonsuojelu muodostavat toisiaan tukevan kokonaisuuden.

Oulu Capital
of Northern
Scandinavia



564-2206 Varjakan asemakaavaluonnos, 9.5.2014

1.4 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

Liite 1. Asemakaavakartta merkintdjen selityksineen, 9.5.2014 (pienenn®s)

Liite 2. Paivitetty osallistumis- ja arviointisuunnitelma, 23.4.2014

Liite 3. Varjakan asemakaava-alueen liikenteen ja Varjakantien kevyen liikenteen jarjestelyjen alustava
yleissuunnitelma, Luonnos 9.5.2014, Yleispiirros ja suunnitelmaotteet (pienennds)
Ramboll Finland Oy, 2014

Liite 4: Maankayton ideasuunnitelma, Luonnos 12.5.2014, Karttaotteet (pienennds)
Arkkitehtitoimistot Sarlin + Sopanen ja Emma Johansson Oy / Studio Puisto, 2014

Liite 5: Vesihuollon periaatesuunnitelma (pienennds), Oulun Vesi, 2014

Liite 6: Vireilletulovaiheen lausunnot ja vastineet

Liite 7: Luontoselvityksen taydennyksen liitekartat, POyry Finland Oy, 2013 (pienennds)

Liite 8: Luettelo keskeisista kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksista ja lahdemateriaalista

1.5 Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksista ja
lahdemateriaalista

Asemakaavaa varten laaditut keskeisimmat perusselvitykset on esitetty kohdassa 3.3.

Luettelo kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksista ja ldhdemateriaalista on kaavaselostuksen liit-
teena 8.

Asemakaava-aineistoa on luettavissa ja ladattavissa internetissa hankkeen projektikortilta:
www.ouka.fi > kaupunkisuunnittelu > suunnitelmat ja hankkeet > haku: Varjakka
(http://oulu.ouka.fi/tekninen/Suunnitelmat/Projektikortti.asp?ID=779)

Varjakan osayleiskaava on luettavissa ja ladattavissa internetissa:

www.ouka.fi > kaupunkisuunnittelu > Yleiskaavoitus > Hyvaksytyt yleiskaavat > Oulunsalo > Varjakan
osayleiskaava

(http://www.ouka.fi/oulu/kaupunkisuunnittelu/varjakan-osayleiskaaval)

Yleista tietoa Varjakan alueesta ja kehittamisesta: www.varjakka.fi
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2 TIVISTELMA

2.1 Kaavamuutoksen tarve ja tavoite

Oulunsalon kunta on ostanut Varjakan alueen keskeiset osat omistukseensa vuonna 1987. Hankittuaan
alueet Oulunsalon kunta kaynnisti alueen kehittdmissuunnittelun. Suunnitelmia on toteutettu pienin as-
kelin, mm. arvokkaiden rakennusten peruskorjauksilla, pienvenesataman laajennuksilla ja virkistystoimin-
toja parantamalla. Kuntaliitoksen jalkeen alueen kehittdmisen suunnittelua on jatkettu Oulun kaupungin
toimesta kuntaliitoksen yhteydessa laaditun yhdistymissopimuksen hengessa.

Vuonna 2009 Oulunsalon kunta toteutti Varjakka 2020 EAKR-hankeen ja alueen kehittamiseksi Master-
plan-suunnitelman. Alueen jatkosuunnittelun perustaksi laadittu Varjakan osayleiskaava hyvaksyttiin Ou-
lun kaupunginvaltuustossa 18.6.2012. Osayleiskaavassa oli lahtokohtainen ajatus, etta alue tullaan ase-
makaavoittamaan. Nyt laadittava kaavatyd on siten luontainen jatkumo aiemmalle suunnittelulle.

Asemakaavan laatimiselle on tarvetta monen eri tavoitteen suunnasta. Ratkaistavina ovat mm. alueen
kayton tavat, rakennetun kulttuuriympariston ja kulttuuriperinnén arvot, liilkenteen ja kunnallistekniikan
kysymykset ja luonnonympariston virkistyskaytdon seka suojelun kysymykset. Samalla asemakaavan tulee
olla joustava alueen vaiheittaiselle kehitykselle. Alueen toteuttamisen haasteet liittyvat mm. liikkennejar-
jestelyihin ja alueen liittamiseen kunnallisteknisiin verkostoihin. Rakennetun kulttuuriympariston suoje-
lun osalta taas alueen rakennusten arvojen sailyminen edellyttda toimenpiteitd kohtuullisessa ajassa.
Loma-asumisen ja virkistyskayton avulla alueelle on luotavissa kayttda ja siten toimintaedellytyksia muil-
le erilaisille padosin yksityisille toimijoille. Suunnittelualueen kayton osalta tarvitaan seka sailyttavia, etta
uudistavia ratkaisuja. Alueen arvoja tulee vaalia. Samalla alueen arvojen sdilyttdminen edellyttaa kayttajia
ja investointeja, joiden sijoittuminen alueelle on haastavaa ilman uudisrakentamisesta saatua lisdarvoa
alueiden kaytolle.

Asemakaavatydn tavoitteena on luoda Varjakan potentiaalisen ja monipuolisesti arvokkaan alueen kehit-
tamisraamit. Kaavaprosessin kautta syntyvan asemakaavaratkaisu on tdssa tapauksessa nahtava erityi-
sesti erilaisia intresseja, lahtokohtia ja reunaehtoja yhteen sovittavana mahdollisuutena alueen kokonais-
valtaiselle kaytolle.

2.2 Kaavaprosessin vaiheet

- Asemakaavan laatiminen on kdynnistynyt kaupungin aloitteesta.

- Yhdyskuntajohtaja on asettanut tyolle ohjausryhméan 12.9.2013

- Asemakaavamuutoksen vireille tulosta on ilmoitettu 6.12.2013.

- Osallistumis- ja arviointisuunnitelma esiteltiin yhdyskuntalautakunnalle 26.11.2013 §599, ja se on ol-
lut mielipiteiden esittamista varten nahtavilla 6.12.2013-9.1.2014. Lausuntoja esitettiin 2 kappaletta
(Liikennevirasto, Museovirasto). Pohjois-Pohjanmaan museo on antanut lausunnon 29.4.2014.

- Asemakaavan vireilletulovaiheen yleisotilaisuus jarjestettiin 12.12.2014

- Asemakaavan 1. viranomaisneuvottelu jarjestettiin 15.4.2014.
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Asemakaava

Asemakaava-alue muodostuu Varjakanniemesta, Varjakansaaresta ja naiden vélisesta vesialueesta. Ase-
makaava esittdd, miten Varjakan arvokasta entistd saha-aluetta voidaan kayttda matkailu-, loma- ja vir-
kistyskayttotarkoituksiin. Asemakaavassa maaritetddan myds alueen suojelua koskevat ratkaisut. Asema-
kaavaluonnoksessa rakentamisella on suunniteltu muodostettavan yhtendinen rakenne koko kaava-
alueelle. Rakennettuja alueita yhdistetaan toisiinsa kulkuverkoston avulla. Kaava-alueesta valtaosa on
osoitettu virkistysalueiksi ja vesialueeksi. Keskeiset virkistysalueet sijoittuvat Varjakanniemen laki- ja ran-
ta-alueille seka saareen ranta-alueille ja rakentamisen ymparille.

Kaavaluonnoksessa rakentamisen mittakaava on suurinta satama-alueilla. Satamiin on varattu raken-
nusmahdollisuuksia matkailu- ja satamatoimintoja palveleville rakennuksille, majoitusrakennuksille ja
alueen kayttoa edistaville liike- ja toimitiloille. Loma-asumisen osalta on pyritty monipuolisiin ratkaisui-
hin. Padosin yksikerroksisia loma-asuntoja on osoitettu 138 kappaletta. Kaavan taustasuunnittelussa on
laadittu erilaisia mokkityyppeja alueelle. Kartanon alue mantereella ja saaren konttorin alue muodostavat
omat rakennuskeskittymansa. Nailla kulttuurihistoriallisesti historiallisesti arvokkailla alueilla kayttotar-
koitusmerkinnat edistavat alueiden suojelua ja suojelutavoitteita on tarkennettu kaavamaarayksin. Kaa-
valuonnoksen ratkaisussa on yksildity 14 rakennusta suojeltaviksi. Kaava-alueen historiallisia jaanteita on
eri osissa hyddynnetty maltillisesti uudisrakentamiseen. Alueen historiallisia jadnteitd voidaan hyddyntaa
myds osana virkistysrakenteita.

Liikenneverkon runkona toimivat Varjakantie ja siihen liittyvat tiet. Néama muuttuvat kaava-alueen osalta
kaduiksi. Kaava-alueelle saapumiseksi on suunniteltu kevyen liikenteen kulkuyhteyden rakentamista Kes-
kipiirilta Varjakkaan. Naiden toteuttaminen edellyttaa kaavahankkeesta erillistd menettelya. Jarjestelyista
asemakaava-alueen ulkopuolella on laadittu alustavaa suunnittelua kaavatyon yhteydessa. Asemakaava-
ratkaisussa ei esitetd mantereen ja saaren valista siltayhteytta. Kulku mantereen ja saaren valilla tapahtuu
siten ensisijaisesti vesiteitse. Talvella saareen voidaan padsta jaata pitkin.

Saaressa kulkuverkoston pohjana ovat olemassa olevat osin saha-aikaisiin reitteihin perustuvat kulkurei-
tit. Naista keskeisimmat on osoitettu polkuina virkistysalueella. N&illd huoltoajo on tarvittaessa mahdol-
lista. Reitteja ei valttamatta tarvitse rakentaa, eika niilla ole talvikunnossapitovelvoitetta. Reiteille on kui-
tenkin varattu riittavat aluevaraukset niiden leventamiseksi. Muut kuin keskeiset reitit on osoitettu ulkoi-
lupolkuina seka ohjeellisina puistokadytavina.

Luonnonymparistdn arvoja on vaalittu pyrkimalld sijoittamaan rakennusalueet luonnonympariston kan-
nalta arvokkaiden alueiden ulkopuolelle. Akionlahden Natura- ja luonnonsuojelualueiden ja rakennetun
alueen valille jaa rakentamaton vyohyke.

Asemakaavan toteuttaminen

Alueen toteuttaminen ajoittunee pitkalle ajanjaksolle. Toteuttamisen ajoituksesta paatetaan kaavahank-
keesta erillisesti mm. Mato-ohjelmassa. Toteuttamista on mahdollista vaiheistaa. Alueen kayttdonotto
edellyttda kuitenkin investointeja liikenteeseen ja kunnallistekniikkaan toteuttamisen alkuvaiheessa. In-
vestoinnit edellyttavat kaavasta erillista paatoksentekoa.
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3 LAHTOKOHDAT
3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Varjakka sijaitsee n. 10 km lounaaseen Oulun keskustasta. Ajoyhteys Oulun keskustasta on Kempe-
leenlahden kiertaen noin 20 kilometria. Oulunsalon keskuksesta ja lentokentaltd Varjakkaan on mat-
kaa noin 8 kilometrid. Lahin taajama sijaitsee Keskipiirilla vajaan kahden kilometrin padssa Varjakan
satamasta. Tieyhteys Varjakkaan kulkee Keskipiirilta yleisena tiena (Varjakantie).

Asemakaava-alueeseen kuuluu Varjakanniemen karki venesatamineen, Varjakan saaren itdosa seka
naiden valinen merialue. Varjakanniemen ja mantereen erottaa noin 300 metria levea salmi. Sataman
aallonmurtajan kohdalla salmen leveys on n. 170 metrid. Suunnittelualue rajautuu etelapuoleltaan
Keskipiirin haja-asutukseen. Alueen lansipuolella on rakennettuja huviloita ja kesdmokkeja, joista
vanhimmat ovat viime vuosisadan alkupuolelta. Kaava-alueen lansipuolella on Akionlahti, joka on
suhteellisen harvinainen umpeen kuroutuva merenlahti eli kluuvijarvi. Akionlahti kuuluu Natura 2000
verkostoon. Suunnittelualuetta kuuluu my®os linnustollisesti arvokkaisiin alueisiin (IBA, FINIBA).

Suunnittelualueelle leimallista on alueen historia. Varjakan saha rakennettiin saareen 1800-luvun vii-
meisind vuosina, jonka jalkeen alueelle muodostui omavarainen sahayhdyskunta rakennuksineen se-
ka konepaja ja telakka Pyydyskariin saaren lansipaahan. Sahan ja koko Varjakan alueen kukoistus hii-
pui sahan toiminnan lakattua 1930-luvun vaihteessa, jolloin myds saharakennuksia ryhdyttiin purka-
maan ja siirtdmaan toisaalle. Itse sahalaitoksesta on jaljella enda perustuksia ja muita rauniorakentei-
ta, mutta alueelle jai jaljelle toistakymmentad sahan aikaista rakennusta. Varjakkan sahayhdyskunta
onkin osoitettu valtakunnallisesti arvokkaaksi rakennetuksi kulttuuriymparistoksi Museoviraston
RKY2009-inventoinnissa. Suunnittelualue kuuluu valtaosaltaan RKY2009-inventointikohteeseen.

Sahatoiminnan lakattua alueelle siihen saakka luontainen elo hiljentyi. Luonto on vallannut aiemmin
sahatoiminnassa ja avoimina olleita osia ja rakennusten pihapiireja. Reheva kasvusto ja maanperan
nousu ovat muuttaneet etenkin saaren alueita paikoin vaikeasti kuljettaviksi. Saaressa on kuitenkin
jaljella saha-aikaiseen kulkureittien pohjiin perustuva ja sen jalkeen muodostunut polkuverkosto.

Mantereella satamasta on kehittynyt alueen toiminnan keskus. Satamassa on 133 venepaikkaa ja lisa-
venepaikoille on tarvetta. Lisdksi satamassa on vierasvenelaituri. Satamaa laajennetaan kesan 2014 ai-
kana.

3.1.2 Historia

Varjakan alue on maankohoamisen vaikutuksesta noussut merenpinnan ylapuolelle noin 1400-luvulla.
Historiansa ensivaiheessa Varjakan alueella oli maataloutta ja se toimi kalastajien tukikohtana. Alueen
merkittdvampi historia alkoi kuitenkin vuonna 1842, jolloin Frans Johan Franzén osti Kosusen tilan.
Varjakan saarelle rakennettiin vuonna 1852 laivaveistamd eli varvi. Englantilaiset polttivat varvin
vuonna 1854 Oolannin sodassa, mutta se rakennettiin uudelleen ja jatkoi toimintaansa vuoteen 1858
saakka. 1800-luvun toisella puoliskolla saaressa sijaitsi Franzénin kartano. Mantereella Varjakan tila
toimi "pahatapaisten” poikien kasvatuslaitoksena vuosina 1871 - 1880, jolloin tulipalo tuhosi tilan.
Molemmat tilat myytiin Georg Gustaf Franzénille vuonna 1883, joka mdi saaren myéhemmin puuta-
varayhtiolle.
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Varjakan saarelle rakennettiin sahalaitos vuonna 1898 ja sahaustoiminta alkoi vuonna 1900. Mante-
reelle rakennettiin Varjakan kartano samana vuonna. Sahaustoiminta jatkoi tasaista kasvuaan Varja-
kassa, kunnes vuonna 1919 tulipalo tuhosi sahan ja saaren kartanon. Taman jalkeen saarelle raken-
nettiin uusi suurempi saha ja useita muita rakennuksia. Tydvaeston maaran lisddntymisen myota
mantereella rakennettiin Kukon- ja Finninkadut kiinteistdineen. Sahan tuotantohuippu koettiin vuon-
na 1928. Seuraavana vuonna talouden taantuma yhdistettyna saaren sahalaitoksen suuren paaakselin
katkeamiseen johti tuotannon loppumiseen. 1930-luvulla sahan rakenteita purettiin ja siirrettiin mm.
Pateniemen sahalle Ouluun. Varjakan saaresta tuli puutavarayhtion kesénviettopaikka. Sota-aikana
1940-luvulla Varjakassa oli miilunpolttoa, hakaponttéautojen pilkkeiden valmistusta ja mantereella
sotavankileiri. (Varjakan Masterplan 2020, tiivistelma, 2010)

Varjakanniemi 1930-luvulla (MML 1937) Sahan aikainen tilanne Varjakansaaressa

3.1.3 Luonnonymparisto

Varjakkaan on muodostunut monipuolinen ja vaihteleva ymparistdkokonaisuus, jossa leimallisesti
kulttuuriymparistona ja paikoin teollisuusympaéristéna ollut alue on muuntunut ja muuntumassa
luonnonymparistoksi. Alueella lisdksi vanhaa metsaa Akionlahden reuna-alueella ja maaston lakialu-
eilla. Nuorta metsda edustaa maannousun vuoksi muuntuvat ranta-alueet. Rantakasvusto on pusik-
koista. Alueelta on laadittu useita selvityksia luonnonymparistdn nakdkulmasta (Luettelo selvityksista
liitteena 8).
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Alueen maisemallista muutosta on kuvattu alla (Maisemaselvitys, Laura Suomi, 2014

Saha laajimmillaan

Sahan lopettamista seuranneella
30-luvulla kartoitettiin sahan maat
tarkkaan ja ndistd on sdilynyt
myds toimitus-asiakirjat, joissa on
kuvailtu maankdyttéd tarkkaan.
Niiden pohjalta on tulkittu maise-

Varjakka sotien jalkeen

Sotien jélkeen otetun ilmakuvan
pohjalta on kartoitettu maisemati-
laa paljaine raunioineen. Mante-
reen kartano liittyy peltoihinsa.
Ranta kartanon edessd on yhd
avointa maisemaa. Saaren um-

Varjakka 1980-luvun lopulla

5 oy
1980-luvulle tultaessa Varjakka on
kasvanut umpeen. Pellot Varjakan
niemelld on metsitetty. Kartasta puut-
tuvat rakenteet. Karttaldhde: (Kasvil-
lisuden yleiskartta, Kemildinen et al.
1988 (pohjautuu ilmakuvaan 1986)

matilat. Kartanon ja asutuksen peenkasvu on alkanut: saaren ete-  Avoin maisematila
ympidrilld  avoimia viljelyalueita ldosan kenttd metsittyy. Rakennuk-  pyoliavoin
..Saaren eteldosa gvointa kenttdd, sia on purettu ja siirretty pois alu- ¢ eutunut m
Jjossa lautatapuleita. Rannat ny- eelta. Karttaldhde (Ilmakuva,1947) Raunio
kyistd avoimempia. Karttalcihteet:
Olemassaoleva rakennus [

MML 1931, MML, 1937
Kuva: Maisemallinen muutos. Kuvat ja tekstit maisemaselvityksesta

Maisema:

Maisemaselvityksen mukaan Varjakka muodostuu kaakkois-luoteissuuntaista selanteista. Seldnteiden
kainaloissa on rantaan pdin aukeavia laaksopainanteita, joissa on ollut pienialaisia peltoja. Asutus on
sijoittunut rinnevybhykkeelle avoimen laaksopainanteen viereen tyypillisimmin 4 -5 m nykyisen me-
renpinnan yldpuolelle. Kartano, paloasema ja konttori sijaitsevat selvitysalueen hierarkisissa pisteissd.
Maisemarakenteellisessa solmukohdassa sijaitsevat salmi, satama ja Akion saareen johtava silta.

Maisemaselvityksessa todetaan osa-alueista seuraavaa:

Varjakan niemessd Varjakantieltd ndkee meren vasta aivan rannan tuntumassa. Metsén keskeltd tu-
levalle vasta pienvenesatama ja uimaranta tarjoavat merellisid ndkymid. Opastettu luontopolku on lin-
jattu pddosin tihedn metsdn ldpi. Tdyttomden laelle sataman viereen on rakennettu ndkéalapaikka,
Jjonka ndkymidit olivat jo kesdlld 2013 kasvaneet umpeen Akionlahden suuntaan. Varjakan salmi ja saari
ovat silti ndkyvissd. Paikallisesti mielenkiintoinen jyrkkd ranta lbytyy selvitysalueen kaakkoisnurkasta,
kartanon vierestd. Puiden lomasta néikee hyvin Kempeleenlahden seldlle. Parhaimmat ja suosituimmat
ndkdalat avautuvat kuitenkin pienvenesatamasta ja uimarannalta.”

Muutamat yhd avoimet tilat sijaitsevat saaren entisen niityn paikalla, joka on kasvamassa umpeen.
Kookas mdnnikkd saaren keskiosissa muodostavat puoliavointa maisematilaa. Myds vanhat kuiva-
tusojat ovat pitdneet kasvillisuutta kurissa. Vanha tieverkosto tarjoaa kulkijalle ndkymdakseleita, jotka
hahmottavat viime vuosisadan alun saarisahayhdyskunnan mittasuhteita. Laajat ndkymdt avautuvat
aivan rannan tuntumasta Varjakan niemelle ja merelle pdin. Simppukarin kivikkoinen luonnonranta on
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Kasvillisuus ja eldimist6

Kasvillisuutta ja elaimistda koskeva teksti perustuu Varjakan luontoselvitysten paivitykseen (Poyry,
2013), jonka laatimisessa on hyddynnetty aiempia selvityksia. Tekstissa on esitetty lahdeviittaukset
selvityksenmukaisina.

Kasvillisuus:

Varjakan kasvillisuudesta on tehty useita inventointeja. Varhaisin niista on livari Leiviskan 1902 julkai-
sema artikkeli Oulun seudun rantojen kasvillisuudesta (Leiviska, 1902). Sittemmin luontoselvityksia on
laadittu mm. Oulunsalon yleiskaavaa (Sari Ylitulkkila, 2000) ja Varjakan osayleiskaavaa (Ylitulkkila, Par-
viainen, 2009) varten. Varjakan luontotiedot on koottu yhteen ja paivitetty asemakaavaty6ta varten
keséllad 2013 (Poyry, 2013).

Varjakanniemen alue on suurimmaksi osaksi havupuuvaltaista kangasmetsdd. Maankohoamisen vuok-
si alueella on havaittavissa merenrantojen kasviyhdyskuntien kehityssarja eli sukkessio. Varjakannie-
men itdrannan vesirajaa kiertdd kapea hiekkainen vyo, joka vaihettuu nopeasti kapeaksi rantapen-
saikoksi ja kuivahkoksi seké tuoreeksi mdntykankaaksi. Varjakantien itdpuolella puustona vallitsee
mdnty ja ldnsipuolella kuusi. Varjakantien laidassa sijaitsee ns. Varjakan mdnty. Se on suojeltu luon-
nonmuistomerkkind. Alueen metsdt ja rannat ovat voimakkaasti kulttuurivaikutteisia (Kemildinen ym.
1988, Péyry Finland Oy 2012).

Varjakansaaren kasvillisuutta leimaavat vehmaat lehtipuuvaltaiset metsdt (ns. merenrantalehdot), joi-
den rehevyys on suureksi osaksi kulttuuriperdistd, tosin nuorempien rantalepikkojen runsas aluskasvilli-
suus on jo luonnollisen sukkession kautta syntynyt. Alueen merenrantalehtojen lajistoa luonnehtivat
mm. tuomi, punaherukka, nokkonen, hiirenporras ja mesimarja. Varjakansaaren alueella esiintyy myés
avointa merenrantaniittyd. Rantaniittyjen jélkeen sukkessiosarjassa esiintyvit pajuvydhyke, lepikko-
vybhyke, valoisat koivuvaltaiset lehtimetsdt ja lopulta mdntyvaltaiset kangasmetsdt saaren korkeimmil-
la kohdilla. Valitettavasti alueen rantaniityt ovat paikoitellen ruovikoituneet.

Akionlahden rantaniityn Varjakan puoleista laitaa reunustaa pensaikko ja kapea lepikkovyé mesian-
gervolehtoa. Lahden itédosa on ruovikoitunut (Kemildinen ym. 1988, Péyry Finland Oy 2012).

Huomioitavat putkilokasvit ja sienilajit:

Aikaisempien selvityksien sekd Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskuksen uhanalaisrekisterin mukaan
(21.6.2012) selvitysalueella esiintyy muutamia huomioitavia putkilokasvi- ja sienilajeja. Uhanalaisista
lajeista selvitysalueella ja sen viilittdmdssé ldheisyydessd on esiintymdt erittdin uhanalaisella upossar-
piolla (Alisma wahlenbergii) sekd vaarantuneella ruijanesikolla (Primula nutans ssp. finmarchica). Mo-
lemmat lgjit ovat luonnonsuojelulain mukaan rauhoitettu sekd kuuluvat luontodirektiivin liitteen 1V la-
Jethin.

Alueelta eri selvitysten yhteydessa 16ytyneita esiintymia silmallapidettavista lajeista on:

- Varjakanniemessa pursukddvilld (Amylocystis lapponica), NT, Rassi ym. 2010

- Varjakansaaressa pdhkindkddvidlld (Dichomitus campestris, NT, Rassi ym. 2010) ja himmihiipolla
(Mycenela lasiosperma, Rimd 2004)

- Varjakansaaren ja Pyydyskarin alueilla vihnesaralla (Carex paleacea, Erkki Vilpa 2011) sekd otaleh-
tivitalla (Potamogeton friesii, Erkki Vilpa, 2011)

Linnut
Varjakan alueelle on tehty osayleiskaavan linnustoselvitys vuonna 2010 (Péyry Finland Oy 2010b), joka
kdsitti Varjakansaaren, Varjakan mantereen puoleisen osan sekd Akionlahden alueita. Akionlahden
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alueella on tehty myds muita linnustoselvityksid (Pessa 1993a, 1993b sekd 1996, Hyvdrinen & Timonen
20009).

Vuoden 2010 selvityksen mukaan Varjakan mantereen puoleisilla alueilla linnuston muodostivat pdd-
osin ranta- ja kosteikkolajit. Yleisimpid lajeja olivat tukkasotka ja naurulokki sekd varpuslinnuista paju-
lintu, peippo ja jdrripeippo. Varjakan venesatama ldheisine ranta-alueineen on vesi- ja rantalintujen
keskeistd pesimd- ja ruokailualuetta. Akioon johtavan penkkatien pohjoispuolella sijaitseva kosteikko-
alue on linnustoltaan monipuolinen elinympdiristo, jolla tavataan myds useita suojelullisesti huomatta-
via lajeja (Pdyry Finland Oy 2010b).

Varjakansaaren linnusto on lajistollisesti monipuolista ja saarella pesii myds useita suojelullisesti huo-
mionarvoisia lajeja. Saaren rannanléheisten alueiden lehtomaisten metsien lajistoon kuuluivat mm.
mustarastas, lehtokerttu sekd sirittdjd. Varjakansaaressa havaitut suojelullisesti merkittévdt lintulajit
olivat ldhes yksinomaan ranta- ja vesilintuja. Niiden elinalueet sijoittuivat pédasiassa Varjakansaaren
pohjoispuoleisille rehevimmille ranta-alueille sekd toisaalta saaren keskiosan eteléinpuoleisella rannal-
la sijaitsevalle lahdelle. Varjakansaaren ja mantereen venerannan vilinen alue oli mm. tukkasotkan,
rantasipin ja lokkien elinaluetta (P6yry Finland Oy 2010b).

Saaren maalinnustosta suojelullisesti huomattavimpia lajeja olivat Suomen kansainvadlisiin erityisvas-
tuulajeihin (EVA) kuuluva leppdlintu sekéd alueellisesti uhanalaiseksi luokiteltu uuttukyyhky. Erityisesti
uuttukyyhkyn esiintymistd Varjakansaaressa on pidettdvd huomioitavana. Uuttukyyhky on herkké hdi-
riéille, ja yleensd emo lGhtee pesdstd, mikdli pesin [dheisyydessé liikutaan. Uuttukyyhkystd tehtiin in-
ventointien yhteydessd pesimiseen viittaavat havainnot Varjakansaaren eteldosan kuusikossa, vanhan
paloaseman itdpuoleisilla alueilla sekd Pyydyskarin alueella. My6s Varjakan mantereen puolelta tehtiin
uuttukyyhkyhavainto venesataman eteldpuolelta (Péyry Finland Oy 2010b).

Selvitysalueen viilittémdssd lGheisyydessé olevalla Akionlahdella pesii lintuvesille ominaisia lajeja noin
50. Kiintoisimmat pesijéit ovat joutsen, harmaasorsa ja ristisorsa. Akionlahden lintuvesialue on kansain-
vélisesti arvokas levihdysalue, koska sielld leviihtdd jossakin vaiheessa muuttokautta véihintéddn 1000
yksiléd kahlagjia kerrallaan. Akionlahden lintuvesialuetta voidaan pitédd myds merkittévind pesimdai-
kaisena ruokailualueena (Hyvdrinen & Timonen 2009, Pdyry Finland Oy 2010b).

Muu eldimisté
Alueella esiintyy luontodirektiivin liitteen IV a mukainen tiukkaa suojelua vaativa viitasammakko (Ark-
kitehtitoimisto Timo Takala Ky 2011).

Kaava-alueelle laaditaan kesan 2014 aikana viitasammakkoselvitys, jotta lajin esiintyminen ja suojelu
voidaan huomioida maankaytdn suunnittelussa. Selvityksen laatii Poyry Finland Oy.

Iimasto ja tuulisuus:

Oulun rannikkoseutu kuuluu keskiboreaaliseen ilmastovybhykkeeseen. Rannikkoseutu on sisimaata
aurinkoisempaa ja leudompaa. Talvet ovat sisimaata vihdlumisempia. Vallitseva tuulen suunta on
kaakkoistuuli. Tuulisinta on marraskuusta helmikuulle (Tuuliatlas, 2013). Kevddlld ja kesdlla vallitsevat
ldnnen ja luoteenpuoleiset tuulet, mikd johtuu maa-merituuli-ilmiéstd. (Oulun seudun ympdiristén tila,
2009) Varjakan salmi voimistaa itd- ja luoteistuulta. Saaren eteldrannat ovat suojaisia, esimerkiksi Var-
jakan saaren ja Pyydyskarin vilinen lahti. (Maisemaselvitys, Laura Suomi, 2014)

Maapera, topografia ja rakennettavuus

Edelleen maisemaselvityksen mukaan: Varjakka sijaitsee Muhoksen muodostuman alueella, jolle on
tyypillistd paksut hiekka- ja savikerrostumat vajonneen kallioperdn pdélld. Varjakan maaperd muodos-
tuu pohjamoreenista ja hieta-, hiekka-, ja hiesumaista. Tarkastelualueelle ominaisia ovat mannerjdén
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pohjamoreenista muovaamat drumliinit. Varjakan niemi muodostuu yhdestd drumliinista. Pyydyskari
Ja Varjakan saari muodostuvat kumpikin kahdesta perdttdisestd drumliinista. (Kemildinen, geomorfolo-
ginen kartta, 1988)"...Selvitysalueen korkeudet vaihtelevat 0-9,6 metrin vdlilld. Saaren korkein kohta on
6,7 metrin korkeudella. Varjakanniemen koillisranta on jyrkkdd ja sielld sijaitsevat korkeimmat korke-
usasemat (korkeimmat kohdat jaavat kaava-alueen itdpuolelle). /hmisen toiminta on muokannut kor-
keussuhteita. Pienvenesatama, sataman ruoppausmassan ldjitysalue, Akionsaareen johtava pengertie ja
silta, Varjakan sahanaikaiset tdyttémaat ja maanmuokkaus néikyvét maastonmuodoissa.

Varjakassa mantereen maapera on padosin routivaa tiivistd hiekkaa ja hiekkamoreenia. Yleisesti ra-
kennusten maanvarainen matalaperustus ja kunnallistekniikan rakentaminen on mahdollista ilman
erityisia pohjanvahvistustoimenpiteita. Alueella on tehty pohjatutkimuksia vuonna 1999 ja Hulinara-
kennuksen kohdalla vuonna 2011.

Sataman alueella nykyisen aallonmurtajan itdpuolella on tehtyjen tutkimusten (Geobotnia 2012) pe-
rusteella liejua tai 16yhda hienorakeista hiekkaa ja silttista hiekkaa. Taman alapuolella on pehmeaa
laihaa savea, kerros paksunee pohjoiseen, rannasta poispain. Loyhien kerrosten alapuolella on keski-
tiivis hiekkamoreeni.

Varjakan saaren alueella maapera on tehtyjen tutkimusten perusteella (Geobotnia 2012 ja 2013):

e Tdytemaa, jonka paksuus on 0..2 metrid. Tdytemaan ja pohjamaan raja on epdselvd, koska
tayttd on todenndkdisesti tehty alueelta leikatuilla massoilla ja on sen vuoksi rakeisuudeltaan
pohjamaata vastaavaa. Tdytemaan pintaosassa todettiin mm. puuta ja turvetta. Tdytemaaker-
ros on paksuimmillaan rannan ldheisyydessd, missd tdyttoja on tehty mm. laiturien tausta-
alueilla.

e 0..2 m paksu kerros tasarakeista routimatonta keskitiivistd hiekkaa Hiekkakerros esiintynee
[dhinnd rannan tuntumassa.

e 0..1,8 m paksu kerros routivaa pehmedd laihaa savea.

e Keskitiivis hiekkamoreeni 0..5 m syvyydestd alkaen. Moreeni on ldhimpdnd maanpintaa saa-
ren ylimmilld osilla.

e Rannan ldheisyydessi moreenin pddlld on myéhemmin syntyneitd maakerroksia.

Tutkimusalue on rakennettavuudeltaan pddosin hyvd. Rakennettavuuteen alueella vaikuttavat lGhinnd
vanhat tdyttdalueet sekd hienorakeisten maakerrosten esiintyminen. Tdytemaat tulee pddsddntdisesti
poistaa uusien rakennusten alueelta. Massanvaihdon jéilkeen rakennukset voidaan yleensd perustaa
massanvaihdon varaan anturaperustuksilla.

Saaren alavimmilla osilla esiintyy rantavaiheessa syntyneen hiekkakerroksen alla pehmedd laihaa sa-
vea. Perustamistapana voi tulla kysymykseen mm. maanvarainen perustaminen, esikuormitus tai pe-
rustaminen paaluille.

Pohjamaa on pdédosalla tutkimusaluetta hiekkaa tai hiekkamoreenia. Niiden esiintymisalueella raken-
nettavuusolosuhteet ovat hyvit. Kaiken tyyppiset asuinrakennukset voidaan perustaa maanvaraisilla
anturaperustuksilla.

Tarkemmat maaperdkuvaukset ja rakennettavuudet on esitetty Geobotnian laatimissa selvityksissa
"Varjakan saaren loma-asuntoalueen rakennettavuusselvitys" (23.10.2013), "Varjakan sataman laajen-
nusosan pohjatutkimus ja rakennustapasuositus” (4.7.2012) ja "Varjakan alueen rakennettavuusselvi-
tys (11.10.1999).
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3.1.4 Luonnonympariston suojeluarvot

Luonnonympariston suojeluarvot on koottu kaavaselostukseen luontoselvityksen paivityksen mukai-
sina (Poyry Finland Oy, 2013) alla:

Natura 2000 -alueet, luonnonsuojelualueet ja suojeluohjelmien kohteet

- Selvitysalueella ja sen valittomassa laheisyydessa sijaitsee Natura 2000-verkostoon kuuluva
Akionlahti (FI130200), joka on suojeltu seka luontodirektiivin mukaisena SCI- etta lintudirektiivin
mukaisena SPA-alueena. Alue on kooltaan 260 ha. Natura-alueen suojeluperusteena ovat luonto-
tyypeista rannikon laguunit 50 % ja merenrantaniityt 9 %, useita lintulajeja seka kasvilajeista rui-
janesikko ja upossarpio (Valtion ymparistohallinto 2013b).

- Akionlahti on meresta lahes irti kuroutunut merenlahti, jonka vesipinta-ala on supistunut voimak-
kaasti 1900-luvulla. Alueen rantakasvillisuus on selkedsti vyohykkeista ja lajistossa esiintyy monia
suolakkokasveja kuten suolasara ja rannikki. Alueen pesimalinnusto on seka lajistollisesti, etta
maarallisesti runsas, ja lahti on tarkeda muutonaikainen levahdysalue.

- Akionlahti sisaltyy valtakunnalliseen lintuvesiensuojeluohjelmaan (LVO110237).

- Suojelu on toteutettu lakisaateisena yksityisind luonnonsuojelualueina: Akionlahden luonnonsuo-

Jelualue (YSA200169), Akion luonnonsuojelualue (YSA202432), Viilitérmdn luonnonsuojelualue

(YSA203411, ei sijaitse selvitysalueella) ja Leppdilahti (YSA204925, ei sijaitse selvitysalueella). (Valti-

on ymparistohallinto 2013b).

Hankealue sijoittuu Suomen kansainvalisesti (IBA) sekd Suomen kansallisesti tarkeille lintualueille

(FINIBA)

Luonnonsuojelulain 29 § luontotyypit

Pohjois-Pohjanmaan ymparistokeskus on inventoinut vuonna 2006 Varjakansaaresta yhden luonnon-
suojelulain 29 § mukaisen luontotyypin — Varjakansaari S, avoin matalakasvuinen merenrantaniitty.
Kohde sijaitsee Varjakansaaren eteldrannalla Varjakan-saaren ja Pyydyskarin valisen lahden rannalla.
Alue on laaja, tasainen ja avoin tupassara- ja luhtavillavaltainen niitty, jolla on my&s jarviruokoa ja si-
nikaislikkoa. Niitylla kasvaa ruijanesikkoa ja kaarmeenkielta. Kohteen edustavuus on luokiteltu luok-
kaan hyva (3+), kohde on luonnontilainen (4-) (Valtion ymparistdhallinto 2006).

Vesilain 2. luvun 11 § mukaiset vesiluonnon suojelutyypit
Alueelta ei ole tietoja vesilain mukaisista suojeltavista kohteista.

Metsilain 10 § mukaiset kohteet
Alueelta ei ole tietoja metsalain mukaisista metsdluonnon monimuotoisuuden kannalta tarkeista
elinymparistdista.

3.1.5 Yhteenveto suojeluarvoista seka suositukset maankayton suunnittelulle:

Alueelle laadittujen luontoselvitysten perusteella luontoselvityksen paivityksessa (Poyry Finland Oy,
2013) on annettu suositukset asemakaava-alueen maankayton suunnittelulle:

Alueen suunnittelussa huomioon otettavat suojelu- tms. alueet:

- Akionlahden Natura-alue

- Muut suojelualueet (Natura-alueeseen sisaltyvat: Akionlahti, Akio)

- Luonnonsuojelulain luontotyyppirajaus — Varjakansaari S, merenrantaniitty

Alueen suunnittelussa huomioitavat lajiesiintymat:
- Luontodirektiivin 1V liitteen lajien esiintymia ei saa havittaa eika heikentaa (ruijanesikko, upossar-
pio). Kiellosta voi hakea poikkeusta.
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- Erityisesti suojellun lajin sailymiselle tarkedn esiintymispaikan havittaminen tai heikentaminen on
kielletty (upossarpio)

- Lajin rauhoitus (ruijanesikko) — poimiminen on kielletty. Poikkeusta voi hakea.

- Valtakunnallisesti uhanalaisten tai silmallapidettavien (ei uhanalainen) lajien osalta ei lakiin ole
kirjattu selkeita suojeluvelvoitteita. Himmipiipon, pursukadavan ja pahkinan-kaavan esiintymien
sdilymisesta tulee huolehtia osana alueen luonnon monimuotoisuu-den sailymista.

Muita alueen suunnittelussa luonnon monimuotoisuuden kannalta huomioitavia kohteita:

- Merenrantaniityt — hoitotoimilla (niitto, laidunnus) voidaan sailyttaa avoimina.

- Merenrannan sukkessiometsat — tulisi sailyttda laajoja sukkessiosarjoja, myos kaapa-esiintymien
kannalta tarkeita.

Linnustollisesti huomioitavat alueet:

- Mantereen puoleisen venesataman lahiranta-alueet ovat vesi- ja rantalintujen keskeisia elinaluei-
ta.

- Venesataman tien etela- ja lounaispuolella sijaitseva viela varsin yhtendinen metsaku-vio, jolla ta-
vataan paikoin yleisesti myds lahopuuta. Metsdkuvio on mm. potentiaalinen pikkutikan ja poh-
jantikan pesimisymparisto.

- Kosteikkoiset ranta-alueet ja rehevat lehtomaiset metsakuviot. Ranta-alueiden merkitys kahlaaji-
en elinalueina korostuu erityisesti matalan veden aikoina.

- Varjakansaaren sataman viereinen kuusikko. Uuttukyyhkyn keskeinen pesimapaikka. Mikali li-
saantyva hairinta aiheuttaa ongelmia lajin pesinnalle, voidaan lajiin kohdistuvia vahinkoja valttaa
ponttdjen uudelleen sijoittelulla. Varjakansaaressa tulee kuitenkin sailya riittavan suuri harva-
puustoinen metsd, jossa ihmiset eivat liiku sdannollisesti.

- Muut Varjakansaaren maalinnuston kannalta huomionarvoiset elinymparistot sijoittuvat saaren
keskiosaan rakennuskeskittyman ymparistoon.

Alueen luonnon kannalta huomioitavat kohteet on paikannettu alueelta kdytettavissa olevien selvi-
tyksien perusteella luontoselvityksen liitekarttoihin, jotka ovat kaavaselostuksen liitteessa 7. Luon-
toselvityksen tdydennyksen (PSyry Finland Oy, 2013) mukaan: Tarkentavat maastoselvitykset eiviit ole
tarpeellisia, koska olemassa olevat selvitykset ovat lagjuudeltaan, tarkkuustasoltaan ja ajantasaisuudel-
taan kdyttokelpoisia asemakaavan laadinnassa.

3.1.6 Natura-arvio ja lausunto arviosta

Osayleiskaavan yhteydessa on laadittu luonnonsuojelulain mukainen Natura-arvio (P6yry Finland Oy,
2010). Natura-arvioinnissa tarkasteltiin yleiskaavassa osoitettujen matkailurakentamisen ja matkai-
luaktiviteettien vaikutuksia Akionlahden Natura 2000-alueen suojeluperusteena oleville luontoarvoil-
le. Vaikutusarvion perusteella kaava ja kaavassa osoitettu toiminta ei yksinddn tai yhdessd muiden
hankkeiden kanssa todenndkéisesti merkittévdsti heikennd Akionlahden Natura-alueen suojeluperus-
teena olevia luonnonarvoja ennakoitavissa olevassa tulevaisuudessa. Luontotyypeille ja esimerkiksi lin-
tulajeille mahdollisesti aiheutuvaa kuormitusta voidaan véihentdd ja ehkdistd alueen huolellisella suun-
nittelulla ja mm. asemakaava- ja muilla mddrdyksilld ja ohjeistuksella. Epavarmuutta arviointiin toi 1a-
hinna matkailijoiden aktiviteettien aiheuttamat vaikutukset Natura-alueella, mitkd maardytyvat ennen
kaikkea todellisten toteutuvien matkailijamaarien mukaan.

Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus on antanut lausunnon Natura-arvioinnista 15.2.2011.
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3.1.7 Rakennettu ymparisto

Varjakan rakennukset muodostavat harvinaisen 1800-luvun lopun ja 1900-luvun alun saarisahayhdys-
kunnan. Rakennukset on suunnitellut padosin entinen Oulun laédninarkkitehti Harald Andersin. Saares-
sa ns. Pudasjarvitalo on siirretty Varjakkaan, eika se ole Andersinin suunnittelema. Kulttuuriymparisto
muodostaa yhtendisen kokonaisuuden ja koostuu Varjakan saaren 14 rakennuksesta, Pyydyskarin
saaren 3 rakennuksesta ja Varjakan mantereen 5 rakennuksesta. (Varjakan Masterplan 2020, tiivistel-
ma, 2010)

Alueella on rakennetun kulttuuriympariston lisaksi muita rakennuksia, joiden ei voi katsoa kuuluvan
rakennettuun kulttuuriymparistoon. Naitd ovat mantereen sataman huoltorakennus ja kalamajat (9
kpl) seka saaren laiturin viereinen saunarakennus. Myds mantereen kartanon alueella on uudempaa
rakennuskantaa. Pihapiirin paviljonkirakennus on vuodelta 1997. Oulu yhtioé on rakentanut kartanon
rantasaunan 1964.

Rakennusten lisaksi alueella on jadnteita alueella sijaitsevista rakennuksista. Alueelta mitatut raken-
nukset ja rauniot ja on esitetty alla:

Mantereen rakennukset ja rauniot Saaren rakennukset ja rauniot
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Kuvassa rakennukset ovat mustalla ja rauniot vihredllda merkinnalla.

Raunioiden alkuperaista kayttdtarkoitusta voi arvioida seuraavalla sivulla olevasta kulttuuriymparistdn
inventoinnista:
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Kartalla on esitetty Varjakan sahasaariyhdyskun-
nan rakennukset, rakenteet ja rauniot karttatar-
kastelujen {MML, 1913; MWL, 1931) ja maas-
tokayntien 2013 perusteella. Maastokaynneilla
havaitut rakenteet on nimetty.

lanhan Varjakan ten fnjau s ndkyy 1300- kartassa

Kulttuuriympariston inventointikartta (maisemaselvityksen liitekartta, Laura Suomi, 2014)
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3.1.8 Rakennettu kulttuuriymparisto:

Kulttuuriymparistdsta on laadittu lukuisia selvityksia, joissa kaava-alueen kulttuuriympariston arvoja ja

sailyvyytta kuvattu. Selvityksista kaavatyon kannalta keskeisimmat ovat:

- Oulunsalon Varjakka, rakennushistoria, kdytto ja kunnostus, Helena Hirviniemi, diplomityd, Oulun
yliopisto, 1995

- Rakennushistoriaselvitys, selvitysten tdydentaminen (saari), Sipark Oy, 2013

- Saaren rakennusten kuntotutkimukset ja rakennetyypit, Instaro Oy, 2013

Rakennustapa ja arkkitehtuuri

Varjakan 1920-luvun rakennuksissa kdytettiin hyvin kattavasti pystyhirsitekniikkaa - muu muassa kai-
kissa ulkoseinissd, asuinrakennusten viiliseinissd ja jopa paloaseman letkutornissa. Kyseiselld tekniikalla
pddstiin rakenteiden eldmdttomyyteen ja nopeaan toteutukseen, mutta tdmd edellytti rakennusosilta
korkealaatuista esivalmistusta, kuivatusta ja mittatarkkuutta...Varjakan taloissa kuivat, hoyldtyt seind-
lankut on yhdistetty toisiinsa kielipontilla eli pystyhirsien ponttiin asetetulla rimalla. Ne on pystytetty
kivijalan pddlld makaavan hirsikerran varaan, ikkunoiden yld-ja alapuolella on vaakahirsi palkkina ja
makaavat hirsikerrokset on myés vilipohjan kohdalla sekd rdystddn alla. Hirsiseinén ulkopuoli on ensin
koolattu, verhottu tervapaperilla ja pontatulla pystylautaverhouksella. Sisdpuolelta hirsiseindt on pddil-
lystetty paksulla pinkopahvilla eli "Oulu-pahvilla", joka on tapetoitu. Rakennusten viliseindt on tehty
ohuemmasta pystylankusta samalla periaatteella. Kattorakenteet, joihin kuuluvat pystypuut, vasat, kat-
totuolit kannattimineen ja kitapuineen, on tehty vankasta sahatusta puutavarasta. Ne myés esivalmis-
tettiin ja ndin saatiin katto nopeasti pddlle ja pddstiin sisustus- ja verhoustoihin. Lamasalvostekniikasta
poiketen seindpinnat voitiin verhota heti, koska painumista el rakenteessa tapahdu. (Oulunsalon Var-
jakka, Diplomityd, Helena Hirviniemi, 1995)

Varjakan 1920-luvun rakennusten ulkoarkkitehtuurissa ovat leimaavina harmoniset, tasapainoiset suh-
teet ja harkitut yksityiskohdat. Rakennuksia ikddn kuin kannattelevat jyhkedt, vaakalaudoitetut, val-
keiksi Oliymaalatut nurkkapilasterit ja matalaprofiilinen punamullattu ulkoverhouslauta muodostaa
seindstd yhtendisen pinnan, jota kookkaat ruutuikkunat jédsentdvdt. Laaja kattopinta, kauniisti kaartu-
vine rdystdineen muodostaa sille plastisen vaipan. Suurikokoiset kuusiruutuiset ikkunat ovat rakennuk-
sen ulkopinnassa. Ikkunapuitteet ovat profiililtaan hyvin sirot. Alkuperdiset sisddnkdynnit ovat muodos-
tuneet muotoiltujen pilarien kannattamista katoksista ja ne ovat olleet olennainen osa rakennusten ul-
koarkkitehtuuria, rikastuttaen sen jyhkedtd kokonaisvaikutelmaa... Sisdarkkitehtuurin olennainen piirre
on tilojen selkeys, valoisuus ja avaruus, sekd kauniisti detaljoidut ovet ja porrasrakenteet...Huonejako ei
noudata symmetriaa, vaan on suunniteltu vastaamaan kdytdnnén asettamia tarpeita. (Oulunsalon
Varjakka, Diplomityd, Helena Hirviniemi, 1995)

Manteren kartano:

Varjakan kartano edustaa Pohjois-Pohjanmaalaista saatyldiskartanoa. Nykyinen paarakennus on ra-
kennettu vuonna 1900 rannan suuntaisesti. Tilalle rakennettiin tuolloin my&s talli- ja ulkohuonera-
kennus vastapaata paarakennusta seka navetta pihapiirin luoteisreunaan. Vuosina 1921-1923 paara-
kennus ja talli- ja ulkohuonerakennus muutettiin pienemmiksi asunnoiksi seka navetta purettiin. Tilal-
le rakennettiin nykyisin paikalla oleva asuinrakennus. Lisdksi tuolloin rakennettiin pienempi parakki
asuinrakennukseksi sekd suurehko liiteri- ja ulkohuonerakennus pihan itdreunalle. Kookas 1920-
luvulla rakennettu ulkorakennus lyhennettiin ja madallettiin vuonna 1967. (Varjakan kartanon puutar-
han inventointi, Anita Simi, 2003)
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Mantereen kartanoalueen rakennukset ja niiden muodostama pihapiiri alla:

rvos Varjakan kartanosta 1995

—

SR

Kuva: Diplomity®, Helena Hirviniemi, 1995 Kuva: Varjakan Konttorin pienoismallista

Saarten rakennusten sailyneisyys (rakennushistoriaselvitys, Sipark Oy, 2013)

Sdilyneisyysselvityksen perusteella vihdisimmin sdilyneitd ovat itsestddn selvdsti 1990-luvulla korjatut
rakennukset. Niiden julkisivuissa ndkyvdt sisddnkdyntialueet on uusittu (kuistit, verannat ovat 1990-
luvun lopusta). Uusimisen sisdltond on ollut paitsi tekninen korjaaminen, myds aikaisemman, 1960-
luvulla tehdyn, korjauksen aikana tyyliin tehtyjen muutosten palauttaminen ldhemmdiksi klassisismin
tyylid. Lopputuloksessa ndkyy, todenndkéisimmin tietoisen valinnan seurauksena, myés korjausajan-
kohdan vaikutus: kuistien ja verantojen puukaiteet on korjattu siroja metallipiennoja kéyttden. Alkupe-
rdisten rakenteiden ja rakennusosien korjaukset on pddosin tehty sdilyttden: ikkunat, ovet ja koristeai-
heet on korjattu.

1990-luvun lopussa tehtyihin korjauksiin siscltyy my®6s sisétiloihin vaikuttaneita toiminnallisia muutok-
sia: konttorirakennuksen pddtyyn on sovitettu aikaisempaa suurempi yhtendinen tila poistamalla vdili-
seinid ja konttorin piharakennuksen sisdtilojen toiminnallista laatua on nostettu (mm. uusi keittibvarus-
tus). Sisdpintoja on sekd uusittu ettd sdilytetty. Alkuperdiset paneelipinnat on kunnostettu ja alkuperdi-
sid tapetteja on jdljelld pienissd tiloissa. Pddosin seinien tapettipinnat on uusittu. Ei ole tiedossa, mihin
niiden vdri ja muut valinnat perustuvat. 1990-luvulla tehdyt kattokorjaukset (paritalot, konttori ja osa
ptharakennuksista) ovat olleet luonteeltaan sdilyttdvid, vaikka kattojen savitiili on vaihdettu betonikat-
totiileen. Todenndkoéisesti 1990-luvulla on korjattu jonkin verran myéds paloasemaa. Rikkoutuneet ikku-
nat on korjattu tyylin mukaisesti kunnostaen ja sisdtilaan on palautettu nékyviin rakennuksen takapuo-
lella ollut palokaluston kuljetusovi purkamalla sen eteen joskus aikaisemmin rakennettu kiinted kome-
ro. Paloasemaankin tehdyt muutokset ovat luonteeltaan palauttavia.

Ldhes kaikkia saaren rakennuksia on korjattu keskitetysti 1960-luvulla. Silloin uusittiin ulkopuoliset ra-
kenteet: kuistit ja portaat ja, pddtellen yhtendisestd vaaleasta kuosista tapeteissa, myés sisdpinnat.
Tuolloin tehty korjaus on oman aikansa tyylin mukainen: kuistien kaiteiden puiset pystypienat on kor-
vattu keveilld, yksinkertaisilla, vaakasuuntaisilla kaiteilla ja katon ja rdystdiden klassisistinen tyyli ke-
veilld avordystdilld. Sisélld tapettien yhtendinen vaalea kuosi on 1950-60-luvuille tyypillinen. Raken-
nusosat: ikkunat, ovet ja osin kiintedt kalusteetkin ovat kuitenkin séilyneet erinomaisen hyvin 1960- lu-
vun korjauksessa. Tyylin perusteella pddtellen myds paloaseman piharakennus on 1960- luvulta (pul-
pettikatto ja avordystds). Viimeksi 1960-luvulla laagjemmin korjatut rakennukset: talli, sauna, neljé pari-
taloa, Pudasjérveltd tuotu asuintalo ja virkamiestalo eli asuntola ovat sdilyneet 1960-luvulla tehtyjen
muutosten tasalla lukuun ottamatta pintoihin kohdistuneita jokseenkin sattumanvaraisia vérikokeiluja
(vksi paritaloista, talli ja sauna) ja pinkopahvien ja tapettien purkamisia (asuntola). Ndiden rakennus-
ten arkkitehtuurin sdilyneisyydessd ei ole merkittdvid eroja. Erot rakennuksissa pikemminkin ovat nii-
den teknisen kunnon eroja, jotka ovat néhtdvissd rakennuksista tehdyissd kuntotutkimuksissa. Séilynei-
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syyden ndkokulmasta 1960-luvun tasalla olevat rakennukset ovat keskendén samantasoisia. (Oulunsa-
lon Varjakansaaren sahayhdyskunta, Rakennushistoriaselvitys, 2013, Sipark Oy)

3.1.9 Rakennetun ympariston suojeluarvot

Valtakunnallisen rakennetun kulttuuriympaériston inventointi (RKY 2009)

Museovirasto on laatinut valtakunnallisesti merkittavien rakennettujen kulttuuriymparistdjen inven-
toinnin (RKY 2009). RKY-inventointi on valtioneuvoston paatdkselld 22.12.2009 otettu maankaytto- ja
rakennuslakiin perustuvien valtakunnallisten alueidenkayttttavoitteiden tarkoittamaksi inventoinniksi
rakennetun kulttuuriympariston osalta 1.1.2010 alkaen. RKY-inventoinnissa suunnittelualue kuuluu
Varjakan sahayhdyskunta- kohdealueeseen, joka kasittdd koko saaren sekd osia mantereelta (Karta-
non alue). Perusteina inventoinnille on, ettd Varjakan alue on rakennuskannaltaan ja miljééltédn par-
haiten sdilyneitd héyrykauden suursahan ympdirille suunniteltuja sahayhdyskuntia (RKY-inventointi
2009) Kohdealueesta on lisdtietoa mm. Museoviraston kohdekortilla (www.rky.fi.)

Kaavallinen suojelu

Voimassa olevassa maakuntakaavassa on Varjakka on osoitettu kulttuuriympdiristén tai maiseman
vaalimisen kannalta valtakunnallisesti térkednd alueena. Kohdealuerajaus on osoitettu RKY-
aluerajauksen mukaisena. Maakuntakaavan maarayksen voinee tulkita kohdistuvan RKY2009-
inventoinnin mukaisiin arvoihin.

Varjakan osayleiskaavassa saaren rakennettu kulttuuriympaéristd on osoitettu SR-aluevarauksella ja
mantereen RM/s-merkinndilla. Osayleiskaavaan ei sisélly rakennuskohtaisia suojelumaarayksia tai
kohteita. Alueen kulttuurihistorialliset jaanteet ja rakenteet on osoitettu rr-merkinnalla (Likimddrdinen
aiemman rakennuksen tai rakenteen paikka). Maarayksen selityksen mukaan:

Osayleiskaava-alueella olevat rakennusten ja rakenteiden rauniot tulee sdilyttdd muistomerkkeiné alueen saha-
kulttuurista. Havinneiden rakennusten paikkoja ei ole tarkasti pystytty médrittdmdicn, joten niiden sijainti on selvi-
tettévd aina kun suunnitellaan toimenpiteitd kohteen ldhelld. Hévinneiden rakennusten ja rakenteiden paikalle
voidaan rakentaa uudisrakennuksia tai -rakenteita joko ennallistavina tai muutoin entisen rakennuksen mittasuh-
teita noudattaen. Rakennustyén yhteydessd purettavat rakenteet on ennen purkutydtd mitattava ja dokumentoita-
va. Kaikista raunioita koskevista toimenpiteistd tulee pyytdd museoviranomaisen lausunto.

Pohjois-Pohjanmaan museon lausunto (29.4.2014):

Pohjois-Pohjanmaan museo on antanut lausuntonsa Varjakan rakennuskannan arvoista ja asemakaa-
vasta. Lausunto kokonaisuudessaan on kaavaselostuksen liitteessa 6. Tiivistetysti lausunnon mukaan:
Pohjois-Pohjanmaan museon ndkemyksen mukaan Varjakan rakennuskannalla on huomattava kult-
tuurihistoriallinen arvo. Sekd saaren ettd mantereen rakennuskanta ilmentdvit erinomaisesti rakenta-
misaikakautensa tyylipiirteitd ja suursahakauden sahayhdyskunnan elinvoimaisuutta ja merkitystd alu-
eelle. Rakennuksilla on yksittdinkin korkea rakennushistoriallinen arvo ja kokonaisuutena ne muodos-
tavat tyyliltddn yhtendisen ja historiallisesti todistusvoimaisen miljd6kokonaisuuden. (harvinaisuus,
edustavuus, alkuperdiisyys, historiallinen todistusvoimaisuus)

Lausunnossa esitetdaan asemakaavan suojeluratkaisuista museon nakdkulmasta seuraavaa:

- Saaressa sijaitsevien rakennuskortteleiden paakayttotarkoitukseksi tulee osoittaa suojeltavien ra-
kennusten korttelialue (SR).

- Mantereen kartanon korttelialueen paakayttotarkoitus voi olla jokin muukin kuin suojeltavien ra-
kennusten korttelialue. Kartanon pihapiirin vaalimiseksi tulee silloin lisdta asemakaavaan maarays
pihapiirin historiallisten arvojen sailyttamisesta.
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- sr-10 —merkinnalla tulee suojella saaren konttori, paritalot, ns. Pudasjarventalo, virkamiestalo ja
paloasema seka mantereen kartanon Kapteenin talo, Hulina ja Lotina

- sr-20- merkinnalla tulee suojella Konttorin viereinen ulkovarasto ja talli

- Kaikille saaren rakennuksille tulee osoittaa rakennusalamerkinta olemassa olevien ulkomittojen
mukaisesti.

- Rakennusten korkean sdilyneisyysasteen vuoksi asemakaavaan on syyta lisata maarayksia myds
sisatilojen vaalimisen osalta; Rakennusten kiintea sisustus kuuluu suojelun piiriin ja korjaus- ja
muutostyot on tehtava kohteen kulttuurihistorialliset arvot sailyttaen tai niiden sailymista tukien.

- Mahdollinen lisdrakentaminen tulee yleiskaavan mukaisesti sopeuttaa seka mittakaavaltaan etta
materiaaleiltaan olemassa olevaan ympéaristoon.

3.1.10 Liikennejarjestelyt

Varjakantie on valilla Hailuodontie-satama nykyisin yleinen tie (M 18677). Tiejakson pituus on 2,2 km.
Tielld ei ole kevyen liikenteen vaylda. Ajoradan leveys on 4,75..6,0 m. Tie on paallystetty. Tiealueen
leveys on 9...12 m. Tielld on valaistus. Nopeusrajoitus on 40 / 50 km/h. Varjakantiella on koululaislii-
kennetta. Nykyiset liikennemaarat ovat KAVL 380 ja KKVL 580 ajon/vrk. Suunnittelualueella ei ole sat-
tunut liikkenneonnettomuuksia viimeisen viiden vuoden aikana.

Kaava-alueen muut vaylat, Akiontie ja Kartanolle meneva tie (Franzeninkuja), ovat nykyisin yksityistei-
ta. Niiden leveydet ovat 3,0...4,0 m ja ne ovat murskepintaisia.

Satamaan johtaa Liikenneviraston yllapitdama venevayla (vaylaluokka 5). Vaylasyvyys on 3 metria. Vay-
lanpaatos on tehty alkuvuonna 2013. Vayld muuttuu satamasta lanteen olevalta osalta venereitiksi
(vaylaluokka 6), joka kulkee Riuttuun saakka. Venereitin ohjeellinen syvyys on 0,7 m, ja tdaméa on ha-
raamaton. Liikennevirasto on alustavasti suunnitellut luotaavansa venereitin ldhivuosina. Varjakan
niemen ja saaren valinen osuus on syvaykseltdan riittdva saaren kayttda ajatellen. Salmen pohjan sy-
vyys on noin 5,0 m keskivedestd. Veden syvyys madaltuu itdén pdin aina 1,5 metriin, estden salmen
kautta tapahtuvan ldpimenoliikenteen. (Varjakan sillan toteutettavuusselvitys, WSP Finland Oy, 2011)
Saaren suunnitellun satama-alueen osalta syvays on kuitenkin riittdva suuremmillekin veneille. Sal-
messa on pieni virtaus.

Varjakan venesatamassa on noin 133 venepaikkaa. Satamassa on vierasvenepaikkoja, muttei palvelu-
ja. Satamaa pitaa kotisatamanaan kaksi veneseuraa. Saaren pieni huoltorakennus on toisen veneseu-
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ran kaytOssa varastona. Satama on kaytettavassa kunnossa. Satamien kuntoa kartoittavan selvityksen
mukaan seuraavan viiden vuoden aikana tarvittavat korjausinvestoinnit ovat Varjakan sataman osalta
70000 euroa.

Satama-allasta laajennetaan kesalld 2014 valmistuvalla rakennushankkeella, jossa satama-allasta laa-
jennetaan itdan ja sen pinta-ala lahes kaksinkertaistuu. Tassa yhteydessa selvitetdan noin 50 venepai-
kan laiturin rakentamista satamaan. Laiturin rakentamispaatds riippuu avustusviranomaisen paatok-
sestd. Satama-alueella ei ole nykyisin erikseen merkittyja pysakointipaikkoja. Pysakointi on satama-
altaan edessa. Veneiden talvisailytykseen kaytettavalle ranta-alueelle mahtuu noin 30 venetta.

Kdyttdjien toiveena olisi sataman sédhkdistyksen parantaminen, venepaikkojen uudelleen jérjestdminen
sekd satamaa kehitettdessd vierasveneilijbiden palveluiden parantaminen pesu ja huoltotiloilla. Septi-
tyhjennystd nykyiset kéyttdjdt eivét pida vélttdmdattdmdnd, mutta kdyton lisdéntyessd hyvind lisdpal-
veluna. Satamaan el tarvinne rakentaa polttoainejakelua. (Kaavaneuvottelu 28.2.2014)

Saareen ei ole kiinteda yhteyttad. Kulku tapahtuu vesiteitse. Satamasta on ollut viime kesaan saakka
moottoroimaton kapulalossi. Lossi on Oulunsalon kunnan hankkima. Talla hetkella lossi on tilapéisesti
poissa kaytosta vaijerin rikkoutumisen vuoksi. Lossin jatkokaytdsta on keskusteltu kaavahankkeen ai-
kana. Saaressa on lossin rantautumispaikka (puinen laiturirakenne) seka saunan edessa venelaituri.
Mantereen kartanon edessa on lisaksi kartanon kayttdjan rakennuttama laituri.

Kulku saaressa tapahtuu aiempaan kayttéon pohjautuvaa polkureitistoa pitkin. Saaren saha-aikaiset
kulkureitit ovat osittain olleet tiilimursketayttoisia ja osin rakentamattomia tai purettuja. Lossirannasta
konttorille johtaa polku. Saaren halkaisee pituussuunnassa sahan aikainen ratalinjan pohja, joka jat-
kuu Pyydyskariin saakka. Itapaastaan ratalinja on kulkenut itdanokan laiturille (moljalle). Mélja on rau-
nioitunut eika sille ole mahdollista rantautumista matalan rannan vuoksi. Saaren rakennetun ymparis-
ton kulkureitit ovat osin ratapengerta huonommin havaittavissa, mutta maastosta erotettavissa. Kay-
ton vuoksi taalla on muodostunut rakennuksia myotdileva polkuverkosto. Saaren pohjoisrantaan
(Tolska) on kulkukelpoinen polku. Eteldranta on paikoin huonosti kuljettavissa rehevan kasvillisuuden
seka vesirajassa olevien puusoirojen (losojen vuoksi). Taman yhteyden avaaminen muodostaisi saa-
reen yhtendisen kierrettdvan reitin. Saaren etelarannan reitin alkuosa lossirannasta saunalle on jo ra-
kennettu puukantisena kulkureittina.

Mantereen kulkureitit ja laiturit Saaren kulkureitit ja laiturit
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3.2 Suunnittelutilanne

3.2.1 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat ja paatokset

Maakuntakaava

Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaavassa (YM vahv. 17.2.2005) alue kuuluu Oulun kaupunkiseudun
kehittdmisen kohdealueeseen (kk-1) ja Liminganlahti-Hailuoto-Oulu matkailun vetovoima-alueeseen
(mv-4). Varjakka on osoitettu lisdksi vahintaan seudullisesti merkittavana virkistys- ja matkailukohtee-
na tai kehittamiskohteena. Varjakan alue on osoitettu valtakunnallisesti merkittavana kulttuuriympa-
ristdn tai maiseman vaalimisen kannalta tarkeana alueena ja Akionlahti luonnonsuojelualueena seka
Natura-alueena. Varjakkaan on osoitettu venesatama. Varjakan salmesta on osoitettu venevayla seka
Kempeleenlahdesta Hailuotoon kulkeva viheryhteystarve.

Ote maakuntakaavasta
(http://www.pohjois-pohjanmaa.fi/maakunnan_suunnittelu_ja_kehittaminen/maakuntakaavoitus/voimassa_oleva_maakuntakaava)

Pohjois-Pohjanmaan liitto on laatinut maakuntakaavan uudistamisen 1. vaihekaavan. Maakuntaval-
tuusto hyvaksyi 1. vaihemaakuntakaavan 2.12.2013. Maakuntakaavan 1. vaihekaava on vahvistettava-
na Ymparistoministeridssa. Siten se ei ole vield lainvoimainen. 1. vaihekaavassa ei ole Varjakan osalta
sisallollista eroa voimassa olevaan maakuntakaavaan.

Pohjois-Pohjanmaan liiton maakuntahallitus on 18.3.2013 paattanyt maakuntakaavan uudistamisen 2.
vaihemaakuntakaavan vireille tulosta. 2. vaihekaavan osallistumis- ja arviointisuunnitelma on pidetty
nahtavana maalis-huhtikuussa 2013. 2. vaihemaakuntakaavassa kasitellddn koko maakunnan aluei-
denkayttoa seuraavien teemojen osalta:

- kulttuuriymparistd

- maaseudun asutusrakenne

- virkistys- ja matkailu

- seudulliset jatteenkasittelyalueet

- seudulliset ampumarata-alueet.

Yleiskaava

Alueella on voimassa oikeusvaikutteinen Varjakan osayleiskaava (Oulun kaupunginvaltuusto hyvaksy-
nyt 18.6.2012 § 73). Osayleiskaavassa on ratkaistu ja osoitettu alueen tarkoituksenmukainen kaytto
kokonaisuutena. Yleiskaava toimii ohjeena asemakaavaa laadittaessa.
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 Ote Varjakan osayleiskaavasta (http://www.ouka.fi/oulu/kaupunkisu

Yleiskaavassa on osoitettu mm.:

- Satama-alueet RM-1-merkinndlld (Matkailua palvelevien rakennusten alue). Naille alueille on tar-
koitus keskittaa matkailupalveluiden ydintoiminnot

- Loma-asuntoalueet R-merkinndlld (Loma- ja matkailualue). Loma-asuntoalueille on osoitettu oh-
jeelliseksi mitoitukseksi 148 kpl loma-asuntoja. R-alueiden rakentaminen edellyttda asemakaavaa.

- Varjakan kartanon alue R/s —merkinndlld (Loma- ja matkailualue, jolla ymparistd sdilytetaan) ja
velvoittaa kulttuuriympariston arvojen sailyttamiseen.

- Varjakan saaren olemassa olevat rakennukset ymparistdineen SR-merkinndlld (Rakennussuojelu-
alue). Rakennusten kayttotarkoitusta ei ole muutoin rajattu kuin ettd kayttotarkoituksen tulee
edistaa alueen rakennustaiteellisten, kulttuurihistoriallisten tai ymparistollisten arvojen sailymista.

- Satama-altaat mantereella ja satamassa LV-merkinndilld (Venesatama)

- Viheralueet VR-1- tai VR—-merkinndilla (kulttuurihistoriallisesti arvokas retkeily ja ulkoilualue / ret-
keily ja ulkoilualue). VR-1 -alueilla olevat jaanteet rakennuskulttuurista tulee ottaa huomioon vir-
kistys- ja retkeilyreittien ja -rakenteiden suunnittelussa. Havinneiden rakennusten ja rakenteiden
korvaaminen uusilla on mahdollista erikseen osoitetuille paikoille. Viheralueilla vaikutukset vii-
tasammakolle on arvioitava.

- Varjakan tien varteen viisi erillispientalotonttia AO-merkinndlld. Tonteilla sijaitsee vanhoja raken-
teita, jotka on sailytettava, ennallistettava tai korvattava uusilla entisen rakennuksen mittasuhteita
noudattaen.

- Varjakantie ja Franzeninkuja katuina. Sijainniltaan ohjeellinen kevyenliikenteen yhteystarve Varja-
kantien varressa, jonka tulee olla toteutettu alueen kayttéonottovaiheessa. Mahdollinen katuyhte-
ys (silta) saareen ja jatkuen saaressa rakennettaviksi osoitettujen alueiden lapi.

- Lisaksi muita alueiden kayttoa ohjaavia kaavamerkintdja, kuten suojelukohteita ja -alueita.
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Voimassa olevat asemakaavat
Alueella ei ole asemakaavaa. Lahimmat asemakaavoitetut alueet ovat Oulunsalon Niemenrannassa.

Rakennusjarjestys

Alueella on voimassa Oulunsalon rakennusjarjestys (Oulunsalon kunnanvaltuusto 30.1.2002 §5). Ra-
kennusjarjestys on alueellaan saatettu voimaan uuden Oulun osalta (Oulun kaupunginvaltuusto
12.11.2012 §15).

Tonttijako ja kiinteistorekisteri
Oulun kaupunki toimii kiinteistorekisterin pitdjanad asemakaava-alueella. Alueelle laaditaan erillinen
tonttijako.

Rakennuskiellot
Alue ei ole rakennuskiellossa.

Pohjakartta
Pohjakartta on kaavoitusmittausasetuksen n:o 1284/23.12.1999 mukainen ja vastaa olosuhteita
10.4.2014.

Maankayttésopimukset
Kaavahankkeen yhteydessa ei tehda maankayttosopimusta.

Tekniset linjat
Alueen sahkoverkon omistaa Oulun Seudun Sahkd. Satamaan tulee ilmajohtona 20 kV:n sahkdlinja.
Satamassa on pylvasmuuntaja. Lisdksi alueella on sdhkoverkkoa maakaapelointina DNA:Ila.

Varjakan kartanoon tulee runkovesijohto Saunarannantien ja Vanhan Varjakantien kautta. Alueella ei
ole viemariverkostoa.

Maanomistus

Kaava-alueen ala on 120 hehtaaria, josta vesialuetta on 42 hehtaaria. Alueen keskeiset osat on kau-
pungin omistuksessa, mutta kaava-aluetta omistavat lisaksi Oulunsalon jakokunta (kiinteistot 876:3 ja
876:13, satama-alue ja vesijattda) ja Suomen valtio (Varjakan tiealue, 564-895-1-8677). Kaupungilla
on satamassa vuokra-alue jakokunnan mailla.

Kaupungilla on maanomistusta lisdksi Akionsaaressa seka kaava-alueen eteldpuolella ns. Kuovikyldn
alueella, joilla on rakennettuja ja vuokrattuja kiinteistoja. Kaava-alue rajoittuu Mantereella itdpuolelta
yksityiseen maahan.
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Mantereen maanomistustilanne Saaren maanomistustilanne

5 STl

== . 5 B

Kuva: Maanomistuskartta. Kuvassa kaupungin omistus vihrealld, yksityisomistus harmaalla ja valtion omistus
oranssilla varilla.

Vedenkorkeus ja tulviminen

Meriveden korkeuden vaihteluvéli on suurinta Pohjanlahden ja Suomenlahden pohjukoissa. Oulussa
vedenkorkeuden mitattu maksimi ja minimi on esitetty alla (Iahde itdmeriportaali.fi, 9.5.2014). Havain-
toja on Oulusta vuodesta 1922.

| Oulu | +183 cm (14.1.1984) | -131 cm (14.1.1929) |

Alla on esitetty kuvaote Suomen ymparistokeskuksen tulvariskikartasta. Kuvassa sininen véri on tulva-
vaara-aluetta. Kuvassa on esitetty kerran 50 vuodessa toistuvat tulva-alueet:

Mantere Saari

ko haninainen tuva (180w, vaotuinen tod. nak. 2%)
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Hairiotekijat

Melu:
Liilkennemaarien perusteella ei ole oletettavaa, etta Varjakantiesta aiheutuisi melun ohjearvojen ylitta-
vaa liilkennemelua kaava-alueelle.

Varjakka on lentomeluselvityksen (Finavia Oy, 2012) mukaisten lentomelualueiden, seka lentoliiken-
teen paaasiallisesti kaytettyjen lahestymissektoreiden ulkopuolella. Varjakka kuuluu myds sotilasleiri-
toimintapaivien melualueiden ulkopuolelle. Varjakka kuuluu kuitenkin lentoaseman lahestymisaluee-
seen (TMA) ja yksittaisista lentoliikennetapahtumista voi aiheutua hetkellistéd lentomelua. Paaasialli-
sesti lentoreitit suuntautuvat lentoasemalta etelan suuntaan. Myds vesiliikenteesta voi aiheutua kesa-
aikaan vahaista hetkellistd melua.

Pilaantuneet maat:

Ei ole tiedossa, etta alueella olisi aiheutunut maaperan tai pohjaveden pilaantumista. Alueella toimi-
neen sahalaitoksen toiminta on paattynyt 1930-luvun vaihteessa. Sahaustoiminnassa ei ole oletetta-
vasti kaytetty ymparistdmyrkkyja tuolloin. Alueella ei ole mydskaan tehtyjen maaperatutkimusten yh-
teydessa ei ole havaittu maaperan pilaantumista. Mikali alueella havaitaan maaperan tai pohjaveden
pilaantumista rakentamisen yhteydessa, tulee tallaiset tutkia tapauskohtaisesti ja tarvittaessa puhdis-
taa ymparistonsuojelulain edellyttamalla tavalla.

3.3 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat ja selvitykset

Varjakkaan on laadittu 1980-luvun lopusta alkaen lukuisia suunnitelmia ja selvityksia. Kaikkia naita ei
voida esitelld tassa kayda kaavaselostuksessa. Osa selvityksistda on tuotu esille edellisen kohdan yh-
teydessa (3.1. Selvitys suunnittelualueen oloista). Luettelo laadituista keskeisimmista selvityksistd on
kaavaselostuksen liitteena 8.

Masterplan 2020:

Oulunsalon kunta toteutti Varjakka 2020 EAKR -hankeen, jossa laadittiin alueelle kulttuuriympariston
peruskorjaukset ja alueen kehittdmisen mahdollistava Masterplan 2020 seka tahan liittyvia taustatoi-
ta. Suunnitelmassa laadittiin mm. Varajakan alueen Varjakan visio ja kehittamisen arvot. Varjakan vi-
siona on, etta:

Varjakasta kehittyy elamyspalvelukeskus, joka perustuu historiaan kulttuuriin, luontoon ja me-

reen.

- Vuonna 2015 Varjakan peruskorjattu valtakunnallisesti arvokas historiallinen saarisahaymparisto,
uudisrakennukset, meri ja ainutlaatuinen luonto luovat puitteet, jossa kestavasti toteutettu aktii-
vinen toiminta on ympadrivuotista. Vierailijat ovat tyytyvaisia ja palaavat Varjakkaan uudelleen.

- Vuonna 2025 Varjakka on kansallinen kohde, jossa yhdistyvat tyd, oppiminen, virkistaytyminen ja
matkailu. Arkkitehtuuri, taide ja kulttuuri nakyvat alueella. Varjakan majoitus-, ty6-, oppimis- ja
virkistystilat ovat kysyttyja. Alueella toimii yrityksid, seuroja ja jarjestoja. Varjakan satama on Pe-
rameren johtava merikeskus, jonka "kolmen E:n satama (esteettinen esteetdn ekosatama) - toi-
mintamalli” tunnetaan kansainvalisesti. Satamassa on my&s meressa kelluvia rakenteita ja kiinteis-
t6ja. Varjakka on tarked osa Suomen kattavinta seudullista ulkoilu- ja retkeilyreittien verkostoa.

- Vuonna 2035 Varjakka on kansainvalinen kohde ja pohjoisen Suomen ylpeydenaihe, joka on kuu-
luisa erityisestd paikan hengestaa
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Varjakan kehittamisen arvoina Masterplan-suunnitelmassa esitetaan:

. Ekologista ja luontoa kunnioittavaa

. Kulttuurihistorian ja paikan hengen sailyttavaa

. Esteettista ja kaunista

. Osallistavaa, kayttdjat mukaan suunnitteluun ottavaa
. Laadukasta suunnittelultaan ja toteutukseltaan

. Kokonaisvaltaista siten, ettd osat tukevat toisiaan

. Hyvin saavutettavaa henkisesti ja fyysisesti

. Uutta luova

o Nou A WN R

Varjakan arkkitehtikilpailu:

Alueen merellisen virkistys- ja loma-alueen kehittamiseksi ja asemakaavoituksen pohjaksi jarjestettiin
arkkitehtuurikilpailu. Kilpailumuotona oli ilmoittautumiskutsukilpailu. Kilpailuun ilmoittautui 22 tyo-
ryhmaa, joista nelja valittiin kilpailuun.

Kilpailutehtéva oli vaativa ja monipuolinen suunnittelutehtava jo siksi, etta kilpailualue jakaantui kah-
teen erilliseen omat maisemalliset ja toiminnalliset ominaisuutensa ja erityispiirteensa sisaltavaan
osa-alueeseen. Palkintolautakunnan arvioitavaksi saatiin nelja ammattitaitoisesti laadittua suunnitel-
maa. Kilpailuehdotukset poikkesivat toisistaan huomattavasti niin maiseman kasittelyltadn kuin
maankayttoratkaisuiltaan ja loma-asuntotyypistoltaan.

Palkintolautakunta paatti asettaa ensimmaiselle sijalle ehdotuksen Punos ja esittda sen ottamista jat-
kosuunnittelun pohjaksi. Jatkosuunnittelussa voidaan hyddyntdd myds muiden kilpailutdiden esille
tuomia ratkaisuja. Toiselle sijalle asetettiin ehdotus Oksa, jonka loma-asuntotyyppeja pidettiin erityi-
sen kehittamiskelpoisina. Ehdotuksia Ruudut ja raidat ja Varjakan villat ei asetettu keskenaan pa-
remmuusjarjestykseen. Ehdotukset Punos ja Oksa nousivat yleisdpalautteessa myos yleison suosikeik-
Si.

Palkintolautakunta arvioi voittanutta kilpailuehdotusta seuraavasti: "Punoksen yleissuunnitelma on
hyvin vahva ja kehityskelpoinen, ei kuitenkaan virheetén. Punoksen loma-asuntosuunnitelmat ovat
myds korkeatasoisia, joskin ehkd litkaa atrium-tyyppiseen loma-asuntoon nojautuvia.” Tyon tekijoiksi
osoittautui Marja Sopanen ja Ilkka Sarlin (Arkkitehdit Sarlin+Sopanen Oy) sekd Emma Johansson ja
Heikki Riitahuhta (Arkkitehtitoimisto Emma Johansson Oy / Studio Puisto) tydryhmineen.

Kilpailuehdotukset on esitetty seuraavalla sivulla.
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Varjakan villat Punos

Kuva: Arkkitehtuurikilpailun ehdotukset

Maankayton ideasuunnitelma:

Alueen suunnittelua on jatkettu arkkitehtikilpailun voittaneelta tydryhmalta tilatun ideasuunnitelman
avulla. Suunnittelualueena tydssa on asemakaava-alue. Maankayton ideasuunnitelman tavoitteena on
toimia asemakaavaratkaisun pohjana. Ideasuunnitelma on valmistumassa kesakuussa 2014. Tyon ta-
voitteeksi on maaritelty kilpailuehdotuksen tarkentaminen ja ratkaisujen kehittdminen huomioiden
alueen toteuttamisen tarpeet ja rajoitukset. Suunnitteluun liittyy myos satama-alueiden toiminnallista
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suunnittelua. Ideasuunnitelma antaa suuntaviivat alueen kehittymiselle ymparivuotiseksi virkistys- ja
lomanviettoalueeksi, joka huomioi erilaisten kayttdjaryhmien odotukset. Tyonsa lahtokohdiksi suun-
nitteluryhma on maarittanyt Varjakan tarkeimmat matkailulliset vetovoimatekijat meri, luonto, mai-
sema ja kulttuuri.

Tiivistelma suunnitelman keskeisista periaatteista:

Ideasuunnitelmassa alueelle on luotu yhtendinen rakenne koko alueen kattavan reittiverkoston avulla.
Verkosto muodostuu ndakymaakseleista, joita on luotu kiinnostavien paikkojen valille. Suunnittelualu-
een sisalla eri osa-alueita on kehitetty niiden vahvuuksiin tukeutuen. Monipuolinen rakennuskanta
tarjoaa vaihtoehtoisia majoitusratkaisuja loma-asumiseen. Mokkialueet on sovitettu maisemaan ja
ymparoivaan luontoon ja niiltd on avattu harkitusti nakymalinjoja kohti rantaa. Alueen palvelut ja osa
kaupallisesta majoitustoiminnasta keskittyvat satama-alueille, joilla rakentamisen volyymi on maokki-
alueita suurempi. Koko alueen liikennevaylien toteutuksessa hyddynnetdan olemassa olevia teit,
vanhoja tienpohjia ja polkuja. Osa niista jatetaan nykytilaansa ja osaa levennetaan tai muuten paran-
netaan.

Tyon yhteydessa kehitettiin loma-asuntomalleja. Keskeiset rakennustyypit on nimetty pohjamuodon
mukaan I, L- ja Atriummokeiksi. Rakennustyypit mahdollistavat vaiheittaisen toteutuksen: pienempia
mokkeja voidaan tdydentaa piharakennuksilla tai rakennuksiin liittyvilla torniosilla, suuremmissa mo-
keissa pihapiiria voidaan taydentaa laajennusosilla atriumpihan ymparilla. Rakennukset on suunnitel-
tu ideasuunnitelmassa puurakenteisiksi, lautaverhoilluiksi ja ranko- tai pystyhirsirakenteisiksi. Satama-
alueiden rakennustyyppi on harjakattoinen satamamakasiini, jonka paaty suuntautuu merelle. Sata-
mamakasiineja voidaan yhdistaa katoksilla suuremmiksi kokonaisuuksiksi. Satamien tuntumaan sijoit-
tuvat kalamajat ja rantamajat ovat kesamajatyyppisia, minimimitoitettuja majoitus- ja ateljeemokkej,
jotka liittyvat osaksi muuta satamarakennetta.

Kaikkien uudisrakennusten toteutuksessa pyritadn energiatehokkuuteen ja uusiutuvan energian hyo-
dyntdmiseen. Rakennukset ja niiden piha-alueet suunnataan siten, etta pihoille syntyy suotuisa pie-
nilmasto. Rakennuksissa suositaan sellaisia rakenteita ja teknisia ratkaisuja, jotka eivat edellytd perus-
[ammon yllapitoa. Mokit varustetaan puuta ja pelletteja kayttavilla varaavilla tulisijoilla. Aurinkosah-
kdpaneeleja ja aurinkolampdkerdimia voidaan sijoittaa eteldjulkisivujen yldosiin, jossa lumi ei haittaa
niiden toimintaa.

Alueelle luodaan tehokas jatteiden kierratysjarjestelma. Mokkiryhmien yhteisrakennuksiin voidaan si-
joittaa tavaroiden kierratyspisteita. Alueella pyritdadn harmaiden vesien kestavaan kasittelyyn. Etenkin
saaren lomarakennuksissa suositaan kompostoivia kdymaloita, ulkorakennuksissa myds kuivakdyma-
[6itd. Hulevesia otetaan talteen ja ohjataan kasvillisuuden kayttoéon. Saaressa lomarakennusten vesi-
huolto pyritaan jarjestamaan kesavesiverkoston vesipisteiden avulla.

Loma-alueen rakentaminen aloitetaan toteuttamalla koko alueen kattava reittiverkosto ensin kevyina
polkuina maastoon. Sen ympérille aletaan vahitellen toteuttaa rakennettuja reitteja ja rakennusryh-
mid. Rakentaminen aloitetaan satama-alueita kehittamalla. Seka mantereella etta saaressa mokkiryh-
mien toteutus alkaa satamien suunnasta.

Suunnitelman mitoitus:
(ilman olemassa olevia rakennuksia, saaren konttorin alueen lisdrakentamista ja talousrakennuksia)

Manner:

Atrium-mokit 58 kpl x 85 kem2 =4.930 kem2
Rantamajat 10 kpl x 30 kem2 + 5 kpl x 40 kem2? = 500 kem2
Palvelut (satama ja kartano) = 3.370 kem2
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Yhteensa 8.800 kem?2
Saari

I-mokit 16 kpl x 60 kem2 = 960 kem2
L- mokit 57 kpl x 80 kem2 = 4.560 kem?2
Huvilat 7 kpl x 220 kem?2 = 1.540 kem2
Kalamajat 8 kpl x 40 kem?2 = 320 kem2
Palvelut (satama) = 800 kem2
Yhteensa 8.180 kem?2
Yhteensa (manner ja saari) 16.980 kem2

Ideasuunnitelman ratkaisuja on kuvattu myds kaavaratkaisun kuvauksen yhteydessa (5. Asemakaavan
kuvaus.)

Liikenteen ja ympaériston yleissuunnitelma

Ramboll Finland Oy on laatinut luonnoksen kaava-alueen liikenteen ja ympariston yleissuunnitelmas-
ta. Tyo kdynnistyi vuodenvaihteessa. Lopullisen suunnitelman on tarkoitus valmistua kaavaehdotuk-
sen kanssa samanaikaisesti.

Litkenneverkko ja pysékointi:

Yleissuunnitelma kasittaa kaava-alueen lisaksi kevyen liikenteen vaylan alustavan yleissuunnittelman
Varjakantielle vélille Hailuodontie-kaava-alueen raja. Suunnittelu on tehty yhteistydssa ELY:n edusta-
jan kanssa. Em. osuudesta tehdaan mydhemmin tiesuunnitelma.

Yleissuunnitelun alkuvaiheessa tehtiin alustava yleissuunnitelma ja vertailu kevyen liikenteen vaylan
(jkp-tie) linjauksista ja sijoittamisesta valilla Hailuodontie-satama. Tallin tutkittiin kolmea vaihtoeh-
toa, jotka olivat:

Vaihtoehto 1

e jkp-tie Varjakantien varressa valilla Muikuntie-Satama

Vaihtoehto 2

e jkp-tie Varjakantien varressa valilla Muikuntie-Pekurintie

e Kuovikylan kautta Natura-alueen ja mokkikorttelien valista Aikiontielle
Vaihtoehto 3

e jkp-tie Varjakantien varressa valilla Muikuntie-Pekurintie

e Kuovikylan kautta Varjakan mannylle

e Varjakantien varressa Varjakan mannylta satamaan

Vaihtoehdoista arvioitiin liikenteellisia, maankaytollisia ja ymparistollisida ominaisuuksia. Vertailtiin
myd&s vesihuoltoverkoston jarjestamista seka alustavia rakennuskustannuksia. Tehdyn vertailun perus-
teella jatkosuunnitteluun valittiin vaihtoehto 1.

Vaylien mitoitus on yleissuunnitelmassa seuraava:

- Varjakantie ajorata 7/6 m (ab:n leveys 6,5 m)

- Varjakantien jk+pp-tie 3,5/3 m

- tonttikadut leveys 5,5 m

- saaren polut leveys 1,5...4,0 m (tarkkenee jatkosuunnittelussa)
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Varjakantie ajoradan leveys mahdollistaa kahden ison ajoneuvon kohtaamisen. Varjakantielle on esi-
tetty kaksi korotettua suojatieta ja kaksi korotettua risteystd. Varjakantiella nopeusrajoitukseksi esite-
téaan 40 km/h. Satama-alueella nopeus voisi olla vield alempi esim. 30 km/h. Varjakantien liikennetek-
niset poikkileikkaukset on esitetty yleissuunnitelmassa, joka on kaavaselostuksen liitteessa 3.

Kaava-alueelle mantereella on suunniteltu yleisia pysakointipaikkoja seuraavasti:

- satama-alue 140 ap

- veneiden talvisdilytysalue 70 ap + 7 asuntovaunu/-autopaikkaa (kaytossa kesalla)
- kadunvarsipaikat 20 ap

- kartanon alue 41 ap

Saaren lomakiinteistdjen autopaikat sijaitsevat em. yleisilld paikoilla. Saaressa on 80 loma-asuntoa.
Mantereen loma-asuntojen paikat ovat tonteilla. Lisaksi alueella on 4 linja-auton pysakdintipaikkaa.
Veneiden talvisdilytysalueelle mahtuu 30...40 venetta koosta riippuen.

Ympdristé

Ympariston yleissuunnittelun ldhtokohdat ja tavoitteet on alueelle laaditun maisemaselvityksen (Lau-
ra Suomi, 2014) mukaiset. Maisemaselvityksen lisaksi tarkeita ymparistosuunnittelun lahtdkohtia ovat
olleet muut alueen selvitykset seka maastokaynnit ja metsanhoitosuunnitelmat.

Ymparistosuunnittelun tavoitteet ovat alueen merellisyyden korostaminen, monien luonto- ja kult-
tuuriarvojen sailymisen ja tunnettavuuden sailyminen. Virkistyskayttémahdollisuuksien kehittaminen
tuo alueelle lisaa kayttdjia, joita palvelemaan tarvitaan mm. ulkoilu- ja virkistysreitteja, levahdys- ja
oleskelupaikkoja, veneily-, kalastus- ja uimapaikkoja. Toimintoja alueelle sijoitettaessa tavoitteena on
myds kehittaa talviulkoilumahdollisuuksia (meri).

Ympariston yleissuunnitelmassa esitetdan viheralueiden maiseman hoito ja kehittdminen. Toimenpi-

teitd ovat:

- Virkistys- ja luonnonsuojelundkdkohdat huomioiva metsien hoito.

- Merkittdvan puuston sailyminen maisemakuvallisesti ja toiminnallisesti merkittavilla alueilla.

- Kulttuurihistoriallisesti tarkeiden jaanteiden ja arvojen huomioiminen reittien ja toimintojen sijoit-
tamisessa.

- Merellisyyden esiintuominen nakymia avaamalla.

- Virkistystoimintoja palvelevien alueiden ja reittien sijoittaminen alueelle.

Vesihuollon yleissuunnitelma
Oulun Vesi on laatinut suunnittelualueelle alustavan vesihuollon yleissuunnitelman ja alustavan kus-
tannusarvion. Periaatesuunnitelma vesihuollon jarjestamisestad on kaavaselostuksen liitteena 5.

Sataman yleissuunnitelma

Varjakan Merikeskuksen yleissuunnitelman on Oulunsalon kunnalle laatinut VSU, Arkkitehtuuri- ja vi-

heraluesuunnittelu Oy alikonsulttina Insindéritoimisto Ponvia Oy. Suunnitelma valmistui 2011. Yleis-

suunnitelmassa esitettiin veneilyyn ja vesilla lilkkkumiseen seka vesiston aarella tapahtuvien toiminto-
jen puitteiden nykyisen tilanteen kehittamista ja uusien rakentamista. Varjakan Merikeskuksen suun-
nitelma on jaksotettu kolmeen vaiheeseen:

- Ensimmaisessa vaiheessa parannetaan nykyisen kotisataman ja vieraslaiturin rakenteita ja toteu-
tetaan rakennuksia satamakylaan, rakennusten takana oleva huolto- ja pysakointialue, seka ra-
kennuksia yhdistava kavely- ja tapahtumalaituri.

- Toisessa vaiheessa satama-altaan idan puoleinen aallonmurtaja puretaan ja materiaali hyddynne-
tédan uudessa aallonmurtajassa, joka rakennetaan nykyisen itdpuolelle. Aallonmurtajalle sijoite-
taan eri satama- ja virkistystoimintoja. Vieraslaituri toteutetaan kavelyrannan yhteyteen lahelle
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palvelurakennusta pystysuorana rakenteena. Kavely- ja tapahtumalaituria jatketaan ja aluetta
tdydennetaan uusin rakennuksin ja toiminnoin.

- Kolmannessa vaiheessa laajennetaan vierassatama-, retkeily- ja majoituspalveluita Varjakan saa-
reen. Toteutetaan laiturit yhteysalusta ja viranomaisia varten seka laajennetaan vierasvenelaituria.
Rannan suunnassa rakennetaan laitureiden ja rimamoljan paalla kulkeva n. 0,5 km pituinen kave-
lyreitti saaren uimarannalta itdiselle retkisatamalaiturille. Saareen rakennetaan 1%2- kerroksiset
palvelu- ja majatalorakennukset (yht. n. 1000 kem?). Mantereen puolelle toteutetaan lisda raken-
nuksia.

Sataman yleissuunnitelma on toiminut pohjana sataman laajentamiselle. Rakentamisen sijoittuminen
ja satama-alueiden kayttd on jossain maarin muuttunut yleissuunnitelmasta. Satamassa tarvittaneen
rakentamisen toteutuessa suunnitelmien tarkastamista. Myds esitettyjen ratkaisujen kustannushallin-
taan tulee kiinnittdaa huomiota.

Sillan toteuttamisselvitys:
Varjakan suunnittelussa on ollut esilla sillan toteuttamismahdollisuus mantereen ja saaren valilla. Sil-
lasta on 2011 valmistunut selvitys, jossa tutkittiin kolme periaatteellista sillan toteuttamisvaihtoehtoa.
Tyon laati WSP Finland Oy.

Siltavaihtoehdot kustannusarvioineen olivat:

- Palkkisilta, kokonaiskustannusten suuruusluokka on 2,0 M€

- Vinokdysisilta, kokonaiskustannusten suuruusluokka on 3,2 M€

- avattava kdantosilta, kokonaiskustannusten suuruusluokka 3,6 M€

Liiketoimintasuunnitelma ja lomarakentamisselvitys:
Varjakan alueesta on laadittu liiketoimintasuunnitelma (2010) ja lomarakentamisselvitys (2012). Ne on
laatinut FCG Oy.

Litketoimintasuunnitelma

Liiketoimintasuunnitelma tavoitteena oli auttaa I6ytamaan taloudellisesti kestavia ratkaisuja, jotka
mahdollistavat alueen toteuttamisen kunnan nakdkulmasta taloudellisesti ja kustannustehokkaasti
seka tulevaisuudessa alueella toimivien yritysten taloudellisten menestysedellytysten turvaaminen.
Liiketoimintasuunnitelmassa arvioidaan: Varjakan tdrkeimmdn kohderyhmdn ja kdyttdjikunnan tule-
van Oulun seudun talousalueelta. Kahden tunnin auto- tai junamatkan pddssé asuu noin 700.000 ih-
mistd. Ndistd noin 230.000 ihmistéd asuu 20 minuutin automatkan pddssd. Oulun seudulla ei ole vield
liiaksi tarjontaa heille, jotka haluavat viettdd lomiaan ja viikonloppujaan [éhikohteissa.

Varjakka tulee vastaamaan yhd kasvavaan ldhimatkailun kysyntédn ja tarjoaa Oulun seudulla asuville
erinomaisen vaihtoehdon vapaa-ajan viettoon ja virkistéytymiseen. Siitd, ettd Varjakan asiakkaista suu-
rin osa tulee ldhikunnista, muodostuu kilpailuetu verrattuna sellaisiin kohteisiin, joissa tdrkeimmdt
kohderyhmiit tulevat ulkomailta tai kauempaa Suomesta. Tuotekehitys, markkinointi ja myynti on
edullisempaa ja helpompaa eivitkd maailmantalouden heilahtelut vaikuta niin voimakkaasti.

Omistajien investointi- ja kehittdmishalukkuuteen vaikuttaa se, kuinka tdrkednd omistajat kokevat Var-
Jjakan merkityksen ja uskottavana sen taloudellisen menestyksen. Kunnan tehtdvind on ratkaista Var-
jakan saaren ja mantereen vilinen yhteys. Kun yhteys saadaan rakennettua, nousee saaren ja koko
alueen maan arvo ja houkuttavuus paranee. Ndin yhteyteen sijoitetut varat saadaan vuosien varrella
takaisin.

Kulttuurihistoriallisesti arvokkaat rakennukset ovat pddsseet Varjakassa suurilta osin pahasti rapistu-
maan. Niitd ei voida ilman korjausinvestointeja kdyttdad litketoimintaan, mutta ne muodostavat térkedn
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osan Varjakan miljé6td ja paikan henked sekd muodostavat olennaisen osan brdndin rakentamisessa
koko Varjakan alueelle. Rakennukset on syytd sdilyttdé ja korjata ja tarjota niitd yrittdjien kdyttoén.
Esimerkiksi kdsityo- ja hyvinvointi- sekd palvelualan yrittdjdt voivat tarjota palveluitaan kulttuurihisto-
riallisesti kiinnostavassa ympdristossd. (otteita liikketoimintasuunnitelmasta, FCG 2010)

Lomarakentamisselvitys

Oulunsalon Varjakan loma-asumisen taustatutkimuksessa koottiin yhteen loma-asumisen trendej,
laadittiin suositus Varjakan loma-asumisen vaihtoehdoista ja esitettiin loma-asuntoalueen toteutta-
misen vaihtoehtoiset taloudellisia toimintamalleja kunnan nakdkulmasta. Tiivistetysti lomarakenta-
misselvityksestd voi nostaa esiin seuraavia teemoja:

Loma-asumisen kehitys Suomessa:

- Loma-asuntojen pinta-ala kasvaa maltillisesti, tarkeintd on toiminnallisuus.
- Varustelutasovaatimukset kasvavat voimakkaasti.

- Mokkeilya ja kakkosasumista

- Luonnon laheisyys on tarkein myyntivaltti

- Lammitysmuodolla ja jatehuollolla on merkitysta

Selvityksessa tiivistetdaan kuvaus loma-asunnoista, joilla tulevaisuudessa kysyntaa:

Kooltaan 60-80m?, huippuvarusteltu ja toiminnallisesti hyvin suunniteltu, energiatehokas loma-asunto
luonnonldheisessd ympdiristdssd rannalla ison vesiston ddrelld, ldhelld palveluja ja kohtuullisella etdi-
syydelld vakituisesta asunnosta.

Suosituksiksi Varjakan loma-asumisen vaihtoehdoista mantereella ja saaressa selvityksessa nostettiin:
- Varjakan saaren pienemmalle loma-asuntoalueelle suurimmat loma-asunnot

- Varjakan saaren isolle loma-asuntoalueelle puutalokortteleita

- Varjakan mantereen puolelle kakkosasuntoja

- Sillan rakentaminen tai rakentamatta jattaminen on strateginen valinta.

4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve ja tavoite

Varjakan alueen kehittdminen aiemmissa suunnitelmissa esitetyssd muodossa edellyttdd asemakaavaa.
Tama nakemys on havaittavissa osayleiskaavaratkaisusta ja lomarakentamisen (RA) kohdalla tata edelly-
tetaan kayttotarkoitusmerkinnan yhteydessa. Varjakasta tavoitellaan sekd Oulun seudun asukkaita, etta
laajemmin matkailijoita palvelevaa virkistys- ja matkailukohdetta. Kaavatyon tavoitteena ratkaista alueen
kayttd asemakaavatasoisesti siten, ettd alueeseen kohdistuvat erilaiset tarpeet tulevat ratkaistuksi ja
mahdollisesti ristiriitaiset ndkemykset ratkaistuksi. Tavoitteena on luoda aiempien suunnitelmien tavoit-
teita noudattava kaavaratkaisu, jossa loma-asuntoalueet, yleinen virkistyskayttd, kulttuurihistorian vaali-
minen ja luonnonsuojelu muodostavat toisiaan tukevan kokonaisuuden. Asemakaava on tdssa tapauk-
sessa nahtava alueen kayton toteuttamisen mahdollistavassa roolissa. Asemakaavan laatimisessa on
huomioitu mahdollisuus toteuttamisen vaiheistamiseen seka joustavuuteen. Alueen toteutumisella on
todennakaisesti pitka aikajanne, joka on huomioitava kaavaratkaisun sisallossa. Kaavaratkaisu voi toteu-
tua myos osittain.
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4.2 Suunnittelun kdynnistaminen ja sita koskevat paatokset

Kaupunkistrategia

Oulun kaupunkistrategia on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa 19.8.2013. Kaavatydssa edistetdaan
kaupungin strategisia tavoitteita matkailun kehittamisestd, monipuolisista vapaa-ajan viettomahdolli-
suuksista ja lahialueen luonnon huomioimisesta (Pohjoinen paakaupunki).

Mato 2014-2014

Varjakka sisdltyy maankdyton toteuttamisohjelmaan 2014-2018, joka on hyvaksytty kaupunginval-
tuustossa 4.11.2013. Mato-ohjelmassa todetaan, ettd Varjakan aluetta kehitetddn merellisend loma-
asumisen ja matkailun alueena, jossa suunnittelun keskeisend tavoitteena rakennetunympdiriston ja
luonnonympdiriston arvojen sdilyminen. Varjakan alueelle sijoittuu alustavissa suunnitelmissa uusia
loma-asuntoja noin 150, joista Varjakan saareen 100 ja mantereen puolelle 50. Olemassa olevien saa-
ren rakennusten osalta linjaukset tehdddn erikseen. Varjakan alueen toteuttaminen edellyttdd huomat-
tavia kunnallisteknisié investointeja. Varjakan tonttien luovutus aloitetaan aikaisintaan v. 2016 - 2017.

Tarkemmin loma- ja matkailuhankkeiden toteuttamista on suunniteltu tarkastettavan seuraavan Ma-
to-ohjelman laatimisen yhteydessa.

Virkistysalueiden matkailun kehittdminen Uudessa Oulussa, VirMa -ty6ryhmén raportti 2012
Monikuntaliitoksessa yhteen liittyvien Haukiputaan, Kiimingin, Oulunsalon ja Yli-Iin kuntien omistuk-
sessa ja hallinnassa olevia matkailullisesti merkittavimpia virkistysalueita ovat Virpiniemi, Koiteli, Var-
jakka ja Kierikkikeskus. Oulun kaupungissa sijaitseva Nallikari on virkistyskayton lisaksi matkailukoh-
de, joka vetada myos kansainvalisia matkailijoita puoleensa.

Virma-tydryhman tavoitteena oli 10ytda yhteinen nakemys tarkasteltavien kohteiden profilointiin ja
kehittdmisen. Tydryhmassa maariteltiin tulevaisuuden kehittdmisen painopisteitd ja toimenpiteitd
kohdekohtaisesti ja yhteisesti. Tydryhman tyd kaynnistyi 2011 ja tydryhma kokoontui kuusi kertaa.

Varjakan osalta keskeisiksi kehittdmistarpeiksi todettaan: "Varjakan TOP 3 kehittdmistarpeet”

- Loma-asuminen — asemakaava valmistumassa, loma-asumiseen ja matkailuyrittdmiseen liittyvien
investointien edistdminen

- Veneilysataman ja siihen liittyvien matkailua tukevien investointien toteuttaminen

- Rakennukset - alueen kulttuurihistoriallisesti arvokkaan ympariston ja rakennusten kunnostami-
nen ja yllapito” (VirMa tydryhman raportti 2012)

4.3 Osallistuminen ja yhteisty6

4.3.1 Osalliset ja viranomaisyhteisty6

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman mukaisesti kaavan osallisia ovat suunnittelu- ja vaikutusalueen
alueen kiinteistonomistajat, tontinhaltijat, asukkaat ja muut, joiden oloihin kaava saattaa huomatta-
vasti vaikuttaa sekd ne viranomaiset ja yhteisot joiden toimialaa asemakaavan muutos koskee.

Asemakaavahankkeesta on tiedotettu eri kasittelyvaiheissa seuraavia osapuolia:
- Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus

- Museovirasto

- Liikennevirasto, Meriliikenneyksikkd

- Pohjois-Pohjanmaan museo

- Pohjois-Pohjanmaan liitto (lisatty paivitettyyn OAS:n)
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- Liikuntavirasto

- Oulun seudun ympdristdtoimi

- Oulun Vesi

- Oulun Energia

- Oulun seudun séhko Oy

- Puhelinoperaattorit (Elisa Oyj, DNA, TeliaSonera)
- Oulu-Koillismaan pelastuslaitos

- Oulun vanhusneuvosto

- Oulun kaupungin vammaisneuvosto
- Oulunsalon yhteistydryhma

- Oulunsalon Merenkulkijat ry

- Varjakan vene ry

- Ervastinkylan kylayhdistys ry

- Oulun Luonnonsuojeluyhdistys ry

- Vaikutusalueen kiinteistot ja asukkaat

Viranomaisyhteistyo:

Viranomaisten valinen vuorovaikutus tapahtuu padasiassa kokousten seka lausuntojen muodossa.
Kaavahankkeen 1. viranomaisneuvottelu jarjestettiin 15.4.2014. Lisdksi kaavahanketta on esitelty
8.11.2013 asemakaavoituksen ja Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskuksen valisessa kuukausitapaamisessa.

4.3.2 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Varkajan kehittamiseen liittyva kayttdjien ja asukkaiden osallistaminen on ollut aktiivista jo ennen
asemakaavaprosessia alueelle toteutettujen kehittdmishankkeiden johdosta. Alueella on pidetty kes-
kimaarin viisi asukastilaisuutta vuodessa seka tehty kayttdja ja asukaskyselyja. Tilaisuuksissa ja kyse-
lyissa on osallistettu noin 600 henkila.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma:

Asemakaavasta on laadittu osallistumis- ja arviointisuunnitelma. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
pidettiin nahtavilld 6.12.2013-9.1.2014. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa on paivitetty 23.4.2014,
ja se pidetaan nahtavilla kaavaluonnoksen yhteydessa selostuksen liitteena.

Yleisotilaisuudet:

Asemakaavan vireilletulovaiheen yleisétilaisuus jarjestettiin 12.12.2013 Salonpaan koululla. Tilaisuu-
teen osallistui 21 henkil®a. Tilaisuudessa esille nousi mm. seuraavia asioita:

- yrittdjien huomioiminen / paikalliset yrittdjat

- moottorikelkkareitit, karavaanarialue / paikkoja karavaanareille

- Varjakan ja Akion valisen vaylan ruoppaamistarve

- sataman aallonmurtajan korjaustarve

- Saaren itdpaan moljan ruoppaaminen

- Nimiehdotuksia (vanhojen nimien kaytto)

- Varjakan mdnnyn ymparistddn tarvetta muutamalle pysdkdintipaikalle

- Rakentamisen ohjaaminen, palveluvaraukset kaavassa, rakennusten kayttotarkoitukset

- Esitettiin vanhoja rakennuksia jaljittelevaa rakennustapaa ja tuotiin esille historiaselvitykset
- Saaren kulku ja huoltojarjestelyt, kevyenliikenteen yhteys, viemarointi

- Akionlahden Natura-alueen lahelld sijaitseva rakentaminen, luonnon huomioiminen

- Luontoselvitykset

- Satamaan toivottiin soutuvenepaikkoja

- Tiedusteltiin rakennusten korjaustarpeista
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Varjakantien kevyen liikenteen jdirjestelyt:

Kaavatydn yhteydessa on alustavasti suunniteltu Varjakantien kevyenliikenteen jarjestelyja valilla Hai-
luodontie — asemakaava-alue. Kaava-alueen ulkopuolella suunnitelmien toteuttaminen edellyttaa tas-
ta kaavahankkeesta erillista suunnittelulupamenettelyd. Alustava yleissuunnitelma Varjakantien kevy-
en liikenteen jarjestelyista valilla Hailuodontie — asemakaava-alue on tdman kaavaselostuksen liittee-
na 3.

Osallistumis- ja vuorovaikutusmenettelyjen vaikutus on esitetty tarkemmin kohdassa 4.6.

4.3.3 Suunnittelun organisointi

Asemakaava laaditaan viranomaistydna asemakaavoituksessa. Asemakaavaan liittyy maankdyton
ideasuunnitelman seka kunnallistekniikan yleissuunnitelman laatiminen konsulttityona.

Asemakaavalle on asetettu ohjausryhma yhdyskuntajohtajan paatoksellad 12.9.2013 (§131).
Asemakaavaa laadittaessa on jarjestetty lisdksi suunnittelukokouksia, maastokaynteja seka erillisia
tyoneuvotteluita. Erillisneuvotteluja on jarjestetty mm. vesiliikennettd ja satamaa, Varjakantietda seka

palo- ja pelastusjarjestelyja koskien.

Lisdksi Varjakan suunnittelua on kasitelty alueen hankkeisiin liittyvissd ohjausryhmien kokouksissa ja
muissa kokouksissa.

44 Asemakaavan tavoitteet

4.5

4.4.1 Lahtokohta-aineiston antamat / kaupungin asettamat tavoitteet

Varjakan alueen tavoitteet ovat muodostuneet ja tarkentuneet aiemmissa suunnitelmissa. Tavoitteita
on kuvattu toisaalla tdssa kaavaselostuksessa. Nyt laadittavan asemakaavan tarkoituksena on maari-
telld keskeiset tavoitteet toteutusta ohjaavaksi asemakaavaksi. Mahdollisen pitkalle ajalle sijoittuvan
toteutumisen vuoksi tavoitteita voi olla tarpeen tarkastella ja tarkentaa vield toteutusvaiheessa mm.
sataman suunnittelun osalta kaavaratkaisun puitteissa.

4.4.2 Prosessin aikana syntyneet tavoitteet / tavoitteiden tarkentuminen

Kaavaprosessin aikana on kaavatyon tavoitteita on tarkennettu mm.:

- Alueiden kayton, kokonaisrakenteen ja toimintojen sijoittumisen osalta. Muutokset ovat tapahtu-
neet kokonaissuunnitelman puitteissa

- Sillan osalta. Kaavaratkaisussa ei esiteta sillalle varausta kustannusten vuoksi

- Kunnallisteknisten jarjestelyjen osalta, paineviemardinti

- Oulun energia on linjannut, ettei se tarjoa alueelle keskitettya energiaratkaisua

- Rakennusten arvotuksen osalta (Pohjois-Pohjanmaan museon lausunto, liite 6)

Tavoitteita tarkennetaan kaavatyon edetessa.

Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset

Varjakan alueelle on laadittu ennen asemakaavaa lukuisia suunnitelmia ja selvityksia, joissa alueiden
kayttda on tutkittu. Osayleiskaavatyo sisdlsi vaihtoehtotarkastelun ja vuorovaikutusmahdollisuuden nai-
hin. Asemakaavaratkaisu pohjautuu arkkitehtikilpailuun. Kilpailussa voittaja valittiin neljasta erilaisesta
osayleiskaavaan perustuvasta ehdotuksesta. Kilpailuvaiheeseen sisaltyi myds mahdollisuus esittda nake-
myksia suunnitelmasta, vaikka kilpailu ratkaistiin palkintolautakunnan toimesta. Nyt laadittava kaavarat-

Oulu Capital
of Northern
Scandinavia



4.6

38
564-2206 Varjakan asemakaavaluonnos, 9.5.2014

kaisu perustuu voittaneeseen kilpailuehdotukseen ja sen keskeisia ajatuksia edelleen kehittden. Asema-
kaavan yhteydessa ei siksi ole nahty tarkoituksenmukaiseksi laatia vaihtoehtoja.

Asemakaavaratkaisun valinta ja perusteet

Asemakaavaratkaisu on laadittu maankaytto- ja kunnallisteknisten suunnitelmien mukaisesti ja kaavan
lahtokohdat ja tavoitteet sekd vuorovaikutus huomioon ottaen.

4.6.1 Esitetyt mielipiteet ja lausunnot seka niiden huomioon ottaminen

Vireilletulovaihe

Kaavahankkeen osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta jatettiin kaksi lausuntoa (Museovirasto, Lii-
kennevirasto). Lisdksi Pohjois-Pohjanmaan museo on antanut lausuntonsa alueen arvoista 29.4.2014.
Vireilletulovaiheessa saadut lausunnot vastineineen ovat kaavaselostuksen liitteena 6.

4.6.4 Suunnitteluvaiheiden kasittelyt ja paatokset

Yhdyskuntalautakunta p&atti asettaa osallistumis- ja arviointisuunnitelman nahtaville 26.11.2013
(§599).
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5 ASEMAKAAVAN KUVAUS

5.1 Kaavan rakenne

Yleiskuvaus

Kokonaisratkaisu perustuu aiempiin suunnitelmiin, eikd aiemmin maaritettyja perusratkaisuja ole nah-
ty tarpeelliseksi muuttaa. Ratkaisuja on tarkennettu kuitenkin suunnittelun edetessa. Tavoitteena on
ollut luoda mahdollisuuksia alueen kehittymiselle ymparivuotiseksi virkistys- ja lomanviettoalueeksi.
Lahtokohtina ovat olleet Varjakan tarkeimmat vetovoimatekijat meri, luonto, maisema ja kulttuuri.
Tavoitteena on, etta alueen vetovoimatekijoista, luonnosta ja reittien varrelle sijoittuvista toiminnalli-
sista ja maisemallisista kohteista ja nakymista voivat nauttia kaikki kayttajat.

Kaavan rakeisuuskaavio

Rakentaminen muodostaa yhtendisen rakenteen alueelle. Rakennettavia alueita yhdistdd monipuoli-
nen kulkuverkosto. Verkosto muodostuu nakymaakseleista, joita on luotu kiinnostavien paikkojen va-
lille. Rakentamisen mittakaava on suurinta mantereen olemassa olevassa ja saareen suunnitellussa sa-
tamassa. Satamat muodostavat alueen toiminnalliset keskipisteet ja muodostavat maisemallisen port-
tiaiheen Varjakansalmeen. Salmessa on osoitettu sinne saapuva venevayla ja sielta lahteva venereitti.
Uimaranta sijoittuu parhaillaan laajennettavan sataman yhteyteen ja se on osoitettu kaavaratkaisussa.
Satamiin on varattu rakennusmahdollisuuksia matkailu- ja satamatoimintoja palveleville rakennuksil-
le, majoitusrakennuksille ja alueiden kayttoa edistaville liike- ja toimitiloille

Mantereen kartanon ja saaren konttorin alueet muodostavat omat rakennuskeskittymansa. Kayttotar-
koitusmerkinnat edistavat suojelua ja suojelutavoitteita on tarkennettu kaavamaarayksin. Kaavaratkai-
sussa on yksildity 14 rakennusta suojeltaviksi. Osaa alueella sijaitsevista raunioista ja historiallisista
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jaanteista on hyoddynnetty uudisrakentamiseen, osaa voidaan hyddyntaa virkistysrakenteissa ja osa
jaa ennalleen. Mantereella loma-asuntoalueet on suunniteltu raunioihin sovittaen. Loma-asumisen
osalta on pyritty monipuolisiin ratkaisuihin. Pysyvaa kaava-alueelle ei tulisi rakentaa ja kaavassa on
annettu tata koskien maarayksia.

Liikenneverkon runkona toimivat Varjakantie ja siihen liittyvat tiet. Nama muuttuvat kaava-alueen
osalta kaduiksi. Kaava-alueelle saapumiseksi on suunniteltu parannettuja kevyen liikkenteen kulkuyh-
teyksia. Naiden toteuttaminen edellyttaa tasta kaavahankkeesta erillistd menettelya (suunnittelulu-
pamenettely, tiesuunnitelma), mutta alustavaa suunnittelua on tehty kaavatydn yhteydessa. Kaava-
alueen osalle Varjakantietd on osoitettu kevyen liikenteen vaylan tarvitsema aluevaraus. Mantereen
katujen lisaksi kaava-alueelle ei sijoitu muita katuja.

Asemakaavaratkaisussa ei esitetd mantereen ja saaren valista siltayhteytta sillan rakentamiskustan-
nusten vuoksi. Kulku mantereen ja saaren valilla tapahtuu ensisijaisesti vesiteitse. Saareen on voinut
kulkea moottoroimattomalla kapulalossilla. Lossin tulevaisuudesta on keskusteltu kaavatyon yhtey-
dessa. Talvella saareen voidaan paasta jaata pitkin. Jaatieyhteys muodostunee tarpeelliseksi aluetta
rakennettaessa. Virallista jaatieta ei osoiteta kaavaratkaisussa.

Saaressa kulkuverkoston pohjana ovat olemassa olevat osin saha-aikaisiin reitteihin perustuvat kulku-
reitit. Naista keskeisimmat on osoitettu polkuina virkistysalueella. Nailla huoltoajo on tarvittaessa
mahdollista. Reitteja ei tarvitse rakentaa, eika niilld ole talvikunnossapitovelvoitetta. Reiteille on kui-
tenkin varattu riittavat aluevaraukset niiden leventamiseksi. Muut kuin keskeiset reitit on osoitettu ul-
koilupolkuina seka ohjeellisina puistokaytavina.

Kaava-alueesta valtaosa on virkistysaluetta ja vesialuetta. Keskeiset viheralueet sijoittuvat Varjakan-
niemen laki- ja ranta-alueille sekd saareen. Muutoinkin rakentaminen lomittuu olemassa olevaan
luonnonympariston sisaan. Virkistysalueita on tarpeen yllapitaa ja avata metsaiseen ymparistoon mal-
tillisesti harkittuja nakymalinjoja. Yleista kayttoa varten virkistysalueilla on osoitettu tarvittavat kulku-
reitit.

Luonnonymparistdn arvoja on vaalittu sijoittamalla rakennusalueet luonnonympaériston kannalta ar-
vokkaiden alueiden ulkopuolelle. Maankayton ratkaisussa on huomioitu kuitenkin yleiskaavan anta-
mat rakennusmahdollisuudet Varjakantien varren maalinnuston kannalta arvokkaalla alueella. Akion
Natura ja luonnonsuojelualueen ja rakennetun alueen vilille jaa rakentamaton vydhyke. Luonnonsuo-
jelualueen arvojen sailymista on turvattu sl-aluevarauksella, joka sijoittuu sataman aluevaraukselle. SI-
alueen rajaus on perustetun luonnonsuojelualueen rajauksen mukainen. Yleiskaavan mahdollisuudet
satamatoimintojen sijoittamisesta luonnonsuojelualueelle on hyddynnetty. Sl-aluevarauksella on Ili-
saksi osoitettu luonnonmuistomerkkina Varjakanmanty.

Oulu Capital
of Northern
Scandinavia



41
564-2206 Varjakan asemakaavaluonnos, 9.5.2014

Rakentaminen

Rakennet_tavat alueet

Satamat

Mantereen satama-alue muodostuu kahdesta korttelista (RM) sekd satama-alueesta (LV). Kortteliin 21
on osoitettu rakentamista yhteensd 2800k-m’. Rakentaminen saa olla kaksikerroksista. Kortteliin 22
on osoitettu rakennusoikeutta 400 k-m? pienia yksikerroksisia majoitusrakennuksia varten. Alueella si-
jaitsee jo ns. kalastajamajoja 5 kappaletta. LV-alueelle on varattu rakennusoikeutta 1180 k-m’ sata-
matoimintoja palvelevia rakennuksia varten seka huolto- ja varastorakennuksia varten. Rakennusoi-
keudesta 200 k-m?” on varattu pienille majoitusrakennuksille lantisen aallonmurtajan luona. Satama-
alueelle saa sijoittaa myds yhdyskuntateknistd huoltoa palvelevia rakennuksia ja laitteita ja virkistys-
rakenteita.

Mantereen satama-alueen rakennusten tyypiksi on suunniteltu ideasuunnitelmassa harjakattoisia sa-
tamamakasiineja, joiden paaty suuntautuu merelle. Satamamakasiineja voidaan yhdistaa suuremmiksi
kokonaisuuksiksi. Rakennuksiin on ideoitu sijoitettavaksi erilaisia palveluita kuten ravintoloita, vene-
tarvikekauppoja ja veneiden huoltopisteitd sekd majoituspalveluita. Mantereen sataman pysakdinti-
alueita rajaamaan on sijoitettu pienia varastotiloja veneily-, kalastus- ja harrastevarusteille. Satamien
tuntumaan sijoittuvat kalamajat ja rantamajat ovat kesamajatyyppisia, minimimitoitettuja majoitus- ja
ateljeemokkeja, jotka liittyvat osaksi muuta satamarakennetta. LV-alueelle sijoittuvat majoitusraken-
nukset on suunniteltu toteutettavan vesirajan paalle pilariperustuksin ja rakentamiseen liittyy selvitys-
velvollisuuksia. Ne voisivat toimia vuokramdkkeina tai ne voivat olla osa satamarakennusten hotelli-
tyyppista majoitustoimintaa
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Saaren satama-alue sijoittuu lossirannan ja olemassa olevan saunan alueille. Satamarakentaminen
muodostuu lossirantaan sijoittuvasta palvelurakentamisen alueesta, lossirannan ja saunan valisesta
majoitusrakennusten alueesta ja saunan alueesta. Rakentamisen maaraksi on osoitettu 1190 k-m”.

Rakentamista edella kuvatuille satama-alueille on osoitettu yhteensi 5570k-m?>.

Mantereen kartanon alue

Kartanon alue eli kortteli 23 on osoitettu asemakaavassa matkailupalvelujen alueeksi, jolla ymparisto
sdilytetadan (RM/s). Alueella on suojelu sr-10 merkinndin Kapteenin talo, Huvila ja Lotina. Muille ra-
kennuksille on osoitettu rakentamista mydtailevat rakennusalat. Kartanon alueelle on osoitettu uudis-
rakentamismahdollisuuksia 220 k-m” kahdelle eri rakennusalalle. Uudisrakentaminen on yksikerrok-
sista ja sijoittuu saunarakennuksen suuntaan kartanosta. Rakentamisen tulee soveltua alueen arvoi-
hin. Mantereen kartanon alueen rakennusoikeus on 1250k-m?.

Saaren konttorin alue ja paloasema

Olemassa olevien rakennusten alueet saaressa (korttelit 25 ja 35) on osoitettu suojeltavien rakennus-
ten korttelialueina (SR-1). Kayttotarkoituksen ja alueiden kdyton tulee siten palvella arvojen sailymis-
ta. Saaressa on osoitettu yksildidyin suojelumerkinndin seuraavat rakennukset:

- Konttori (sr-10)

- Viisi paritaloa (sr-10)

- ns. Pudasjarventalo (sr-10)

- Virkamiestalo (sr-10)

- Paloasema (sr-10)

- Konttorin viereinen ulkovarasto (sr-20)

- Talli (sr-20)

Konttorin alueen muille asuinrakennuksille on osoitettu rakennusalat ulkomittojen mukaan kaavalli-
nen tarkkuus huomioon ottaen. Rakennusoikeudet on osoitettu kaytettdvissa olevien tietojen mu-
kaan. Rakennuksia ei ole tarkistusmitattu. Konttorin alueelle on lisdksi osoitettu vanhojen rakenteiden
paikalle. Kaikki rakentaminen tulee sovittaa ymparistdon ja sen arvoihin.

Rakentamista SR-1 alueille on osoitettu yhteensa 4835 k-m?”. Uutta rakentamista tasta on 1750k-m?,

Loma-asunnot

RA-alueille voidaan toteuttaa 138 paaosin yksikerroksista loma-asuntoa. Kortteleissa 20, 26, 27, 30 ja
31 rakennuspaikalle tulee sijoittaa kaksi loma-asuntoa yhteen rakennukseen. Suunnittelualueen eri
osiin on kehitetty maankayton ideasuunnittelun yhteydessd omia loma-asuntomallejaan. Keskeiset
rakennustyypit on nimetty pohjamuodon mukaan I, L- ja Atriummadkeiksi. Rakennustyypit mahdollis-
tavat vaiheittaisen toteutuksen: pienempia mokkeja voidaan tdydentaa piharakennuksilla. Suurem-
missa mokeissa pihapiirid voidaan tdydentaa laajennusosilla atriumpihan ymparilla.

Mantereelle on osoitettu rakennuspaikka 58:lle loma-asunnolle. Mantereen mokkialueet reunustavat
Varjakantietd. Akionlahden puolella osa mokkien rakennuspaikoista on osoitettu vanhojen perustus-
ten kohdalle. M&kkialueiden rakennustyyppind ovat mantereella atriummokit, joiden sisapiha voi
toimia rakennettuna puutarhana tontin muun osan sailyessa luonnontilaisena. Mokit sijaitsevat pol-
veilevan korttelin sisdisen ajotien varressa. Ajotien lisdksi rakennusten valiin voi sijoittaa yhteisraken-
nuksia tai yhteisid autosuojia. Tonttikohtaiset autosuojat tulisi sijoittaa rakennuspaikalle. Rakennusten
valinen alue voi olla asukkaiden valinnan mukaan esimerkiksi viljely-, leikki- tai lilkkuntakdytdssa. Yh-
teisalueiden hallinta, yllapito ja kayttd jarjestetdan korttelikohtaisesti ja tarvittaessa yhteisjarjestely-
suunnitelmalla. Atriumtalot ovat kooltaan padosin 85 kem2:n suuruisia..
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Saareen sijoittuu 80 loma-asuntoa. Saaren lomarakennustyypeista suurin osa edustaa I- ja L-mokkeja.
[-mokit ovat kooltaan noin 60 kem2 ja L-mokit 80 kem2. Loma-asuntoja voidaan tdydentaa pihara-
kennuksilla rakennuspaikalla. Eri rakennuspaikalla sijaitsevien rakennusten etaisyys toisistaan tulee ol-
la vdhintdan 8 metrid. Rakennusalan ulkopuolisella alueella vaalitaan luonnonymparistda ja se on
osoitettu istutettavaksi alueen osaksi ohjeellisin merkinnéin. Mokit sijaitsevat polveilevan jalankulku-
tien varressa pienina rakennusryhmina. Rakennusryhmien keskelle voidaan sijoittaa korttelin yhteisti-
loja. Rakennusryhmien valissa on sisaiselle jalankululle varatut alueet ohjeellista sijaintia osoittavin
merkinndin. Korttelin yhteisalueiden hallinta, yllapito ja kaytto sovitaan saaressakin korttelikohtaisesti.

Saaressa on lisdksi huvilamokkeja, jotka sijaitsevat Paarlasti nimisen kulkureitin varrelle Niiden koko
mukailee puiston toisella puolella sijaitsevia konttorin paritaloja. Nama rae. Huviloiden rakennuspaik-
ka voidaan rajata pienilla piharakennuksilla. Huvilat tulee jakaa kahdeksi loma-asunnoksi yhteen ra-
kennukseen. Huvilan yhden rakennuspaikan rakennusoikeus on 220+t40, jolloin yhden loma-asunnon
ala on 110k-m”. Tall4 osalla rakentaminen saa olla 1 ¥2-kerroksista.

Loma-asuntoalueille (RA) osoitettu rakentaminen on yhteenss 14020k-m?. Tasta loma-asuntoja var-
ten on osoitettu 10390 k-m?ja talousrakennuksia varten 3630 k-m?.

Rakentaminen virkistysalueille

Asemakaavassa on saaren VR-1 alueelle saaren lounaisrantaan osoitettu nelja rakennusalaa. Naille on
suunniteltu sijoittuvan saaren rakennuskortteleiden yhteiskayttdrakennuksia. Kaavan tehtavana on
mahdollistaa rakentaminen. Rakennusten toteutus on suunniteltu tapahtuvan korttelialueiden toteut-
tajien toimesta. Sallittu rakentamisen maara VR-1-aluiella on 155 k-m?.

VR-1 aluevarausmerkintd mahdollistaa retkeilyd ja ulkoilua varten vahaisia rakennuksia ja laitteita.
Tarvetta rakennuksille voi olla saaren pohjoiskarjessa Tolskanpuistossa seka reitteihin ja sahan rau-
nioalueen virkistyskayttoon liittyen. Rakentamisen vahaisyys tulkitaan rakennuslupamenettelyn yh-
teydessa.

Rakennusmateriaalit

Uudisrakennusten paaasiallinen ulkoverhousmateriaali on puu. Satama-alueella on sallittu esimerkiksi
paloturvallisuuden vuoksi perustellusta syysta kayttdaa muita julkisivumateriaaleja. Kaava-alue on
suunniteltu ideasuunnitelmassa toteutettavaksi puurakenteisin rakennuksin, mutta kaavan ohjaus-
mahdollisuus rakennusmateriaaliin on rajallinen. Haluttaessa tasta voidaan antaa ehtoja tontteja luo-
vutettaessa.

Pysakdintijarjestelyt
Pysakointimitoitus on annettu kolmiomaarayksissa kayttotarkoituksittain. Pysakdintipaikkoja edellyte-
taan seuraavasti:

Kayttotarkoitus Autopaikkavelvoite Laskennallinen autopaikkatarve
RM 1 ap / 100k-m2 44

RM/s 1 ap / 100k-m2 13

SR-1 1 ap / 150k-m2 33

RA 1 ap / rakennuspaikka 138

Lv ei autopaikkavelvoitetta, toteute- -

taan tarpeen mukaan
Yhteensa 228

Rakentamisen lisaksi autopaikkoja tarvitaan yleista virkistyskayttda ja satamatoimintoja varten.
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Mantereella autopaikat sijoitetaan paaosin korttelin sisalle. Satama-alueella on mahdollista sijoittaa
autopaikkoja korttelin 21 ja LV-alueen valilla. Saaren autopaikat tulee sijoittaa mantereelle RM- ja LV-
alueille. Saaren loma-asuntojen autopaikat tulee sijoittaa LV-alueelle.

Kortteliin 21 ja LV-alueelle sijoittuvien autopaikkojen tulee olla jarjestetty rinnakkaiskayttdperiaatteel-
la toimiviksi, jolloin niiden tulee olla merkitsemattomia.

Veneiden talvisdilytysalueelle arvioidaan olevan sijoitettavissa 30...40 venettd. Talvisdilytysaluetta on
suunniteltu kaytettavan kesdaikana pysakaintiin.

Tonttijako:
Alueelle laaditaan erillinen tonttijako. Lomarakennuskortteleissa korttelit muodostavat rakennusryh-

mid. Kortteleihin voidaan laatia joko tonttijako kiinteistomuodostamisen sddnndsten puitteissa tai
korttelin osan hallinta voidaan jarjestaa muilla keinoin. Tonttijaon kysymykset edellyttavat tarkenta-
mista jatkosuunnittelun yhteydessa.

Palo- ja pelastusjarjestelyt:

Pelastustoimia varten kaavassa on osoitettu helikopterin laskeutumisalue saaressa. Toimijalta saadun
tiedon mukaan laskeutumisalue ei edellyta rakentamista. Laskeutumisalueen koon tulisi olla 50 x 25
metrid. Lisaksi taman alueen ymparilld sdilyvéd puusto tulee harkita puiden korkeuden etaisyydelld.
Ideasuunnitelmassa ja ymparistosuunnitelmissa alue on muutoinkin suunniteltu avattavaksi. Maapoh-
jan tulee olla polyamaton. Paloturvallisuuden vuoksi saaren loma-asunnot on sijoitettava vahintaan 8
metrin etdisyydelle toisistaan ja omatoimiseen pelastautumiseen tulee kiinnittdad toteutussuunnitte-
lussa huomiota. Uudet loma-asunnot ovat saaressa paaosin yksikerroksisia. Rakennuskortteleiden 13-
hiymparistéa on syyta hoitaa metsanhoitotoimenpitein aluepalovaaran ehkaisemiseksi.

Energiatehokkuus ja -huolto

Uudisrakennusten toteutuksessa pyritdan energiatehokkuuteen ja uusiutuvan energian hyddyntami-
seen. Rakennukset ja niiden piha-alueet suunnataan siten, ettd pihoille syntyy suotuisa pienilmasto.
Tuulisuutta vahennetaan rakentamisen tiiveydelld ja suojaavan puuston sailyttamisella.

Alueelle ei ole suunniteltu keskitettya energiajarjestelmaa. Oulun geoenergiapotentiaalin kartoituksen
(Geologian tutkimuskeskus, 2013) mukaan Oulunsalon alueen geoenergiapotentiaali on heikko.
Maankaytto ei mahdollista maanpinnan suuntaisia kerayspiireja.

Ideasuunnitelmassa on esitetty rakenteissa suosittavan energiatehokkuuden vuoksi sellaisia rakentei-
ta ja teknisia ratkaisuja, jotka eivat edellyta peruslammon yllapitoa. Mokit on esitetty varustettavaksi
puulla ja pelletteja kayttavilla varaavilla tulisijoilla. Aurinkosahkdpaneeleja ja aurinkolampdkeraimia
voidaan sijoittaa eteldjulkisivujen yldosiin, jossa lumi ei haittaa niiden toimintaa..

Tekniset verkostot

Asemakaava-alue viemardidaan paineviemdrind. Runkopaineviemariin tulee yksi linjapumppaamo
mantereen puolelle. Kiinteistot liitetddn viemariin kortteli/kiinteistokohtaisilla pumppaamoilla. Sa-
maan kaivantoon paineviemarin kanssa rakennetaan runkovesijohto ja se yhdistetdan alueella ole-
vaan vesijohtoon renkaaksi. Operaattorit suunnittelevat ja toteuttavat tarpeellisen verkostonsa.

Kaavassa on yhdyskuntateknista huoltoa varten varattu ohjeelliset rakennusalat mantereen satamassa
ja saaren sataman takana. Naitda voidaan hyddyntda teknisten verkostojen jarjestamiseksi. Kol-
miomaarayksin on mahdollistettu teknisten verkostojen sijoittamista tarvittavilla alueilla. Verkostojen,
laitetilojen ja johtojen sijoitustarve tarkentuu jatkossa ja maarittyy lopullisesti aluetta rakennettaessa.
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5.1.1 Mitoitus

45

Kaavan mitoitus on esitetty alla olevassa taulukossa. Aluevarausten laajuus on esitetty kohdassa 5.3.:

Kayttotarkoitus Rakentamisen maara Uutta rakentamista
RM 4390 k-m2 4315 k-m2
RM/s 1250 k-m2 220 k-m2

RA 14020 k-m?2 14020 k-m?2
SR-1 4835 k-m2 1750 k-m2

LV 1180 k-m2 1180 k-m2
VR-alueet (yhteiskayttd) 155 k-m2 155 k-m2
Yhteensa 25830 k-m2 21690 k-m2

5.2 Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Ympariston laatua on maaritelty kaavamaarayksissa:

- Os-varl-merkinnalla osoitetuilla alueilla (satamat) Aluetta koskevassa suunnittelussa ja toteutuk-
sessa on kiinnitettdvd erityistd huomioita rakentamisen sopeuttamiseen osaksi merenrantamaise-
ma- ja ympdristékokonaisuutta.

- Os-var2- merkinnalla osoitetuilla alueilla (kulttuuriymparistd) Alueella oleviin rakennuksiin ja pi-
ha-alueisiin kohdistuvat toimenpiteet sekd lisdrakentaminen tulee sopeuttaa alueen suojeluarvoi-
hin. Sisdtilojen osalta on vaalittava alkuperdistd tilajakoa. Piha-alueilla muutoksia voidaan tehdd
pthapiirien aiempien vaiheiden arvoja kunnioittavalla tavalla. Piha-alueiden ja rakennusten suun-
nittelijan tulee tdyttda erittdin vaativan ympdriston edellyttdmdit erityisvaatimukset. Toimenpiteistd
tulee pyytdd museoviranomaisen lausunto.

- Os-var3- merkinndlld osoitetuilla alueilla Aluetta koskevassa suunnittelussa ja toteutuksessa on
kiinnitettdvd erityistd huomioita yhtendisten korttelikokonaisuuksien ja osa-alueiden muodostumi-
seen.

Ymparistorakenteissa laatutavoitteina on kehittaa alueella seuraavia teemoja:
e merellisyys
e toiminnallisuus
ja sailyttaa:
e luontoarvoja
e  kulttuurihistorian arvoja

Uusi rakentaminen tulee sijoittaa alueella alueen maaston ja maiseman antamat lahtékohdat huomioi-
den. Alueella tulee valttaa tarpeettomia korkeustasomuutoksia erityisesti avoveden ja suojelukohteiden
tuntumassa. Tama tarkoittaa sitd, ettd valtetaan laajoja korkeita pengerryksia ja suuria kaivutoimenpitei-
ta, jotka voivat vaikuttaa aina alueen maisemarakenteeseen muuttaen alueen vesitaloutta, kasvillisuutta
ja eldimiston elinymparistda. Satama-alueilla tarvittaneen tayttoja. Rakenteet ja rakennelmat esim. laitu-
rit, tiet on mahdollista sopeuttaa maisemaan.

Alueen luonto- ja kulttuuriarvot sijoittuvat eri reittien varsille ja niitd voidaan korostaa tarvittaessa mm.
poistamalla kulttuurikohteita (rauniot) peittavaa kasvillisuutta ja palauttamalla Varjakan Kartanon etela-
puolella olevaa niittymaisemaa. Viher- ja virkistysalueiden toimintamahdollisuuksia voidaan kehittaa si-
joittamalla alueille reittien lisdksi mm. oleskelu- ja levahdyspaikkoja.

Oulu Capital
of Northern
Scandinavia



46

564-2206 Varjakan asemakaavaluonnos, 9.5.2014

5.3 Aluevaraukset

Asemakaavan aluevarausten mitoitusta kuvaa alla oleva taulukko. Maankayttoa aluevarauksissa on ku-

vattu edella.
Kayttotarkoitus Alueiden koko (ha) prosenttia kokonaisalasta
V -alueet 54,9 ha 45,9%
R-alueet 11,5 ha 9,6%
L-alueet 7,2 ha 6,1%
S-alueet 4,3 ha 3,6%
W-alueet 41,6 ha 34,8%
Yhteensa 119,597 ha 100 %

5.3.1 Aluevaraukset

Kaavaratkaisun aluevaraukset on esitetty alla taulukossa. Aluevarauksia koskevat kayttétarkoitusmer-
kinnat on esitetty asemakaavan merkinndissa ja maarayksissa:

Kayttotarkoitus

Sijainti tai nimi/nimet

Yhteenlaskettu pinta-ala (ha)

Virkistysalueet:

VR-1 (Retkeily- ja ulkoilualue) Akionpuisto, Varjakanpuisto, Tols- 50,99ha
kanpuisto, Héyrysahanpuisto

VV (Uimaranta-alue) Mantereen sataman uimaranta 0,31lha

VL (Lahivirkistysalue) Rekkoolipuisto, Pasankipuisto 3,58ha

Loma- ja matkailualueet (R)

RA (Loma-asuntojen korttelialue) Saari ja mantere 8,15ha

RM (Matkailu rakennukset) Sataman matkailualueet ja kartano | 3,35ha

Suojelurakennusten k-alue

SR-1 Saaren rakennettu ymparisto 4,34ha

Liikennealueet

LV (Venesatama) Mantereen satama 5,39%ha

Katualueet Varjakantie, Jorintie, Franzeninkuja | 1,84ha

Vesialue W 41,63ha

5.3.2 Muut alueet

Edella esitettyjen aluevarausten lisaksi on osoitettu alueiden kayttda ohjaavina aluevaruksina:
- Kaksi sl —aluetta (Alueen osaq, jolla sijaitsee luonnonsuojelulain mukainen luonnonsuojelualue tai -
kohde). Sl-aluevarauksella on osoitettu kaava-alueella Natura-alueeseen sisaltyva Akionlahden
suojelualue. Natura-alueen luonnonarvot on turvattu suojelualueella, joten Natura-aluetta koske-
via kaavamerkintdja ei ole sisallytetty kaavaan. Toinen sl-aluevaraus sisaltda Varjakantien varren
ns. Varjakanmannyn, joka on luonnonsuojelulain mukainen luonnonmuistomerkki.
- RKY2009- aluevarauksella on osoitettu Museoviraston RKY-inventoinnin rajaus. Merkinnan seli-
tys on: Valtakunnallisesti merkittévd rakennettu kulttuuriympdirists, jonka arvot tulee sdilyttdd.
RKY on Museoviraston laatima valtakunnallisten alueidenkdyttétavoitteiden tarkoittama inventoin-
ti (valtioneuvoston pdctos 22.12.2009).
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5.4 Kaavan vaikutukset

5.4.1 Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen

Kaava-alue on varattu virkistys-, loma- ja matkailukayttéon. Yhdyskuntarakenteen nakdkulmasta lo-
ma-asumisen sijoittumisella ei ole samanlaista merkitysta kuin pysyvan asutuksen. Varjakka sijoittuu
20 kilometrin etaisyydelle Oulun keskustasta ja lentokentan lahiymparistoon.

Varjakan tdrkeimmdn kohderyhmdn ja kdyttdjikunnan on arvioitu tulevan Oulun seudun talousalueel-
ta. Kahden tunnin auto- tai junamatkan pddssd asuu noin 700.000 ihmistéa. Ndistd noin 230.000 ihmis-
td asuu 20 minuutin automatkan pddssd. (Liiketoimintasuunnitelma, FCG Oy, 2010)

Vaikka loma- ja virkistysalueiden kehittaminen on jossain maarin enemman paikan ominaisuuksista
kuin niiden sijainnista riippuvaa, on loma- ja virkistysalueen kehittaminen ldhelle potentiaalisia kayt-
tajia tarkoituksenmukaista. Laheinen sijainti vahentda liikennetarvetta seka alueen kayttdjien aikaa.
Voidaan my0s ajatella keskitettyjen samankaltaista toimintaa tarjoavien alueiden lahekkain sijoittumi-
sesta saatavan etua yksittaisiin kohteisiin verrattuna. Samoin tiiviisti rakennetuilla loma- ja matkailu-
alueilla voidaan ajatella olevan yksittaisia ja hajarakennettuja loma-asuntoja suotuisampi vaikutus yh-
dyskuntarakenteeseen.

Asemakaava mahdollistaa loma- ja virkistyspalvelujen uutta tarjontaa Oulun seudulle ja potentiaalis-
ten kayttdjien laheisyyteen.

5.4.2 Vaikutukset valtakunnallisiin alueidenkayttotavoitteisiin

Kaavaratkaisu on voimassa olevan yleiskaavan periaatteiden ja tavoitteiden mukainen asemakaavan
laatimisen tarkempi tarve huomioon ottaen. Valtakunnallisten alueiden kayton tavoitteet on siten
huomioitu lainsdddannon tarkoittaman asteittain tarkentuvan kaavoitusperiaatteen mukaisesti.

5.4.3 Vaikutukset yleiskaavan toteuttamiseen

Kaavaratkaisun mitoitus vastaa osayleiskaavan ohjeellista mitoitusta. Suunnittelun kehittyessa laadittu
maankayton ratkaisu perustuu yhtenaisiin lomarakennusten ketjuun alueen lapi. Tama on johtanut
paikoin poikkeamiseen osayleiskaavan aluerajauksista. Saaren satama-alueeseen on liitetty saaren
saunan alue, minka vuoksi se ulottuu yleiskaavan satamavarausta laajemmalle. Saareen ei ole osoitet-
tu venesatamaa, vaan mahdollistettu laiturien toteuttaminen vesialueelle. Poikkeamisten yleiskaavas-
sa osoitetuista aluevarauksista ei voida katsoa olevan kaavaratkaisujen kokonaisuutta arvioiden mer-
kittavaksi eika kaavaratkaisulla vaikeuteta yleiskaavan toteuttamista.

Kaavaratkaisu hyddyntaa raunioiden uudisrakentamismahdollisuuksia, mutta vain alueiden kayton
kannalta tarkoituksenmukaisimmalla osalla. Joitakin yleiskaavassa rr-merkinndin osoitettuja varauksia
ei ole osoitettu kaavakartalla. Ratkaisua on perusteltu kulttuuriympariston osalta tarkemmin toisaalla
tassa luvussa (mm. kohdat 5.4.5. ja 5.4.6)

Akionlahden luonnonsuojelualuevaraus ulottuu yleiskaavassa mantereen sataman talvisailytysalueel-

le. Yleiskaava mahdollistaa kuitenkin sataman talvisailytyskentdn osalta alueen kdyttamisen pysakdin-
ti- ja satamakenttdalueena. Asemakaavassa alueen maankayttd on ratkaistu siten, etta talvisailytys-
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alueet on osoitettu osaksi satama-aluetta. Luonnonsuojelualueen rajaus on osoitettu sl-
aluevarausmerkinnalla. Asemakaavan yleiskaavan mukaisuutta voi arvioida alla olevasta kuvasta seka
kaavaratkaisuja vertalemalla:

- % A~

rr=<

-
\
D .
.

>
\_ 5

Kuva: Yleiskaava- ja asemakaava (kuvassa yleiskaavan merkinnat on esitetty oranssilla.)

5.4.4 Vaikutukset maisemaan, rakennettuun ymparistoon, luonnonymparistéon
ja kaupunkikuvaan

Rakentaminen ranta-alueelle vaikuttaa maisemakuvaan. Alueelle ei ole suunniteltu erityisen korkeata
rakentamista, joten vaikutukset rajoittuvat kohtuullisen suppealle alueelle. Merkittdvinta maisemalli-
sesti on satamien rakentuminen. Saaren satama jaa meren suunnassa rantaviivan katveeseen pitkista
nakymasuunnista katsottaessa. Mantereen satama on jo rakentunut ja kaavan mahdollistaman raken-
tamisen toteuduttua se saa maisemallista arvoa. Satamien erottuminen mereltd saavuttaessa on niille
luonteenomaista seka historiallisestikin tarkasteltuna tavanomaista.

Rakentaminen jadnee koko alueella puuston lakitason alapuolelle. Riittavat virkistysalueet vahentavat
maisemallista muutosta alueiden sisélla. Asemakaavan mahdollistama rakentaminen ja alueen lisdan-
tyvat kayttajat palauttavat alueelle saha-aikaista elamaa. Uusi lomarakentaminen Varjakantien varres-
sa muodostaa uuden julkisivun alueelle ldhestyttdessa. Loma-asuntojen korttelialueilla kohdalla puus-
toa poistuu rakentamisen seurauksena ja nakyma avautuu rakennettuun ymparistoon. Tieaukko laa-
jenee nykyisesta tien leventamisen, vesihuollon ja kevyen liikenteen vaylan sijoittamisen johdosta.
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Metsdinen tie muuttuu kaduksi. Luontopolkua linjataan Akionlahden puolella uudelleen loma-
asuntokortteleiden kohdalla.

Asemakaava mahdollistaa alueen maisemakuvan kehittamisen siten, ettd alueen luonto- ja kulttuu-
riarvot voidaan sadilyttdad. Asemakaavalla mahdollistetaan myds alueen virkistyskayton kehittaminen.
Maltillisilla nakymien avaamisella parannetaan alueen merellisyyskokemusta. Kulttuuriymparistdissa
nakymien avaamisella voi katsoa olevan myds historiallista asua palauttava vaikutus. Metsien hoidos-
sa toteutetaan tarkeiden kulttuurihistoriakohteiden ja reittien laheisyydessa puuston pitkaa elinkaar-
ta. Kulttuurihistoriallisesti merkittavien kohteiden tuleksi tarvitaan vanhaa puustoa ja tarkeimmat puut
on osoitettu sailytettaviksi (kohteet on merkitty kaavakartalle, merkinnan selitys puuttuu kartasta).

Varjakantien asemakaava-alueen ulkopuolisen osan tarpeet on asemakaavatyon yhteydessa suunni-
teltu ratkaistavan erillisessa maantielain mukaisessa menettelyssa. Toimivalta suunnittelun aloittami-
sesta tai hyvaksymisesta on tienpitoviranomaisella (ELY-keskus). Mikali Varjakantien muutostarpeet
toteutetaan maantielain mukaisessa menettelyssa, liittyy téhan omat vuorovaikutus- ja vaikutustenar-
viointimenettelyt. Asemakaava-alueen ulkopuolisia vaikutuksia ei ole siksi tarkoituksenmukaista arvi-
oida tdssa kaavaselostuksessa. Se ei olisi asiallistakaan, koska tienpitoviranomainen ei ole tehnyt paa-
tdsta suunnittelun kaynnistamisesta.

5.4.5 Vaikutukset rakennetun ympariston ja luonnonympariston suojeluarvoihin

Luonnonympdristo
Kaavaratkaisu pohjautuu Varjakan osayleiskaavaan (2012). Yleiskaavassa on huomioitu rakennetun
ympariston ja luonnonymparistdn suojeluarvot. Yleiskaavatydn yhteydessa on laadittu Natura-arvio.

Asemakaavataso edellyttaa yleiskaavaa tarkempia ratkaisuja. Tama tarkoittaa suojelun osalta sita, etta
ratkaisujen on oltava riittavan yksiselitteisia. Luonnonymparistdn suojelun osalta kaava huomioi alu-
eella olevat arvot kansainvaliset (IBA, Natura) ja kansalliset suojeluarvot. Luonnonymparistdn suojelun
ja vaalimisen ratkaisut on kuvattu ja perusteltu toisaalla selostuksessa. Alueella sijaitsevia arvoja on
huomioitu suunnittelussa suojeluratkaisujen lisdksi myds alueiden kaytodn tavassa ja sijoittamisessa.

Yleiskaavaan perustuva ja sen tavoitteiden mukainen kaavaratkaisu ei heikenna alueen luontoarvoja
alueiden kayton tavoitteet ja kaavaratkaisun tarkkuus huomioiden.

Rakennettu ympdristd

Kaavassa on osoitettu RKY-alue RKY 2009 -kaavamerkinnalld inventointirajauksen mukaisesti. Kaava-
ratkaisussa on huomioitu osayleiskaava ja Pohjois-Pohjanmaan museon lausunto alueen arvoista.
Alueen kulttuuriperinndn arvot on tunnistettu Varjakan kehittamista suunniteltaessa. Tama ilmenee
mm. selvityksissa seka kaavaselostuksessa.

Suojelurakennusten kohdalla rakennusalat on osoitettu rakennusten mittojen mukaisesti huomioiden
kuitenkin mahdollisista ulkonevista rakennusosista ja mittaustarkkuudesta johtuva pieni valjyys ra-
kennusalassa. Kaavaratkaisussa on lausunnon perusteella esitetty suojeltaviksi rakennuksia, joiden
kunto on heikko. Naiden osalta voi olla tarpeen jatkosuunnittelussa tarkastella suojelumerkintgja tai
madritelld niiden tulkinta rakennuskohtaisesti kaavaratkaisun toteutettavuuden ja lupapaatdsten en-
nakoitavuuden varmistamiseksi.

Kaavaratkaisussa on hyddynnetty osittain vanhoja rakenteita uudisrakennusten paikkoina osayleis-
kaavassa osoitetun merkinnan mukaisesti (rr-00). Uudisrakennettaviksi tarkoitetuilla raunioilla raken-
nusalat on osoitettu raunioiden kohdalle huomioiden kuitenkin yleinen kaavoituksessa tarkoituksen-
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mukainen pyrkiminen mm. tasamittoihin ja suorakulmaisuuteen rakennusalaa rajatessa. Erdissa koh-
din rakentaminen on katsottu tarkoituksenmukaiseksi osoittaa raunion linjasta poikkeavasti (mm.
saaren suurikokoinen ruokalarakennus ja Varjakantien varren RA-alueella sijaitsevat rauniot). Naissa
tapauksissa on sovitettu rakentaminen osaksi muuta maankayttéa kuitenkin siten, ettd raunioiden ul-
komitat hahmottuvat yhden tai useamman rakennuksen avulla.

Osayleiskaavassa osoitetut rr-merkinnat ovat likimaaraisia ja paikoin laajoja. Kaikkia rakenteita ei ole
osoitettu kaavaratkaisussa rr-merkinnalld. Toisaalta raunioiden paikalle sijoittuvaa uudisrakentamista
on hyoddynnetty kaavaratkaisussa maltillisesti.

Maisemallista ja rakennetun ymparistdn muutosta on arvioitu edelld tassa selostuksessa. Kokonaisuu-
tena arvioiden kaavaratkaisu ei vaaranna tai havita alueen rakennetun kulttuuriymparistdn erityisia
arvoja.

5.4.6 Vaikutukset lilkenne- ja pysakointiratkaisuihin

Kaava-alueen maankayton toteutumisen jalkeen (manner+saari) liikennemaariksi Varjakantiella on ar-
vioitu

- KAVL 900 (keskimaarainen vuorokausiliikenne)

- KKVL 1200 ajon/vrk (keskimaarainen kesaaikainen vuorokausiliikenne)

Kasvu nykytilanteeseen ndhden on 2,1...2,5-kertainen. Liikennemaarat ovat kasvusta huolimatta koh-
tuullisia, eika liikenteestd voi katsoa aiheutuvan kohtuutonta haittaa kaava-alueen tai Varjakantien
varrelle. Kevyen liikenteen liikenneturvallisuus paranisi oleellisesti koko suunnitteluosuudella jk+pp-
tien rakentamisen jalkeen. Uusi jk+pp-tie palvelee hyvin myds Keskipiirin aluetta ja alueen liikenne-
turvallisuus paranee sen toteutuessa.

Satama-alueen pysakdintipaikkojen maara lisaantyy merkittavasti (nykyisin noin 30 ap). Pysakointi
voidaan jarjestaa alueella alueen rakennuttuakin. Kaytettavissa olevat yleiset pysakointipaikat saatta-
vat loppua tilapdisesti, jos alueella on jokin suuri tapahtuma. Normaalitilanteessa paikkoja on riitta-
vasti. Varjakantien vartta voitaneen tapahtuma-tilanteissa kayttaa tilapaisesti pysakdintiin suunnitel-
tujen paikkojen ulkopuolellakin.

Satama-altaan laajennus lisda alueen saavutettavuutta vesitse samoin kuin laiturien rakentamismah-
dollisuudet saaressa. Saaren ja mantereen valinen yhteys rajoittaa saaren kayttda ajoittain. Kovassa
aallokossa ylitys normaalilla veneelld voi olla haastavaa, vaikka saari suojaakin Varjakansalmea osit-
tain aaltoilulta. Saaren eteldrannan kulkureitti mahdollistaa saaressa ymparikuljettava reitin. Saaren
hyddyntaa olemassa olevia polkuja.

5.4.7 Vaikutukset yhdyskuntatalouteen

Varjakan alueen kustannuksia on arvioitu eri vaiheissa alueen suunnittelua. Toteutusratkaisuilla on
suuri vaikutus alueesta muodostuviin kustannuksiin. Asemakaavatyon tavoitteina on ollut huomioida
ja edistda kaavaratkaisussa kustannustehokkaita toteutustapoja ja -malleja. Alueen kayttdonottoon
liittyy kynnyskustannuksia kunnallistekniikan ja tieston toteuttamisesta.

Kustannustehokkuutta on huomioitu suunnittelussa mm. seuraavilla tavoilla:
- Hyddyntamalla olemassa olevia reitteja
- Sovittamalla toteutuksen taso ja mitoitus ymparistoon soveltuvaksi (erityisesti saaressa)
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- Kuntateknisin ratkaisuin (paineviemardinti, pumppausvelvollisuus kiinteistdille)
- Kaavaratkaisuin (korttelit yhtendisina alueina, korttelien yhteisjarjestelyt

- Mahdollistamalla luiskeverhoilut rantarakenteet satamissa (

- Karsimalla toimintoja ja reitteja

Tuloja alueen toteuttamisesta muodostuu kustannusten vastapainoksi mm. tonttien luovutuksesta,
littymismaksuista seka valillisind tuloina mm. verotuloina alueen rakentamisesta ja kaytosta. Tuloja
on arvioitu mm. liiketoimintasuunnitelmassa (FCG, 2010). Selvityksen tuloja arvioitaessa on syyta
huomioida osittain tavoitteiden muuttuminen suunnittelun tarkentuessa.

Vaikeammin arvioitavissa olevia tuloja ovat mm. ostovoiman kayttaytymiseen aiheutuvat vaikutukset
eli alueen kaytosta seudulle tuleva kulutus sekd seudun ulkopuolelle siirtyvan kulutuksen véahenemi-
nen.

Arviot kustannuksista:
Kuntatekniikan rakennuskustannuksien on arvioitu olevan seuraavat:
Asemakaava-alue, manner

e vaylat ja alueet 0,843 M€

e vesihuolto 0,300 M€
Asemakaava-alue, saari

o vaylat 0,198 M€

e vesihuolto 0,207 M€
Asemakaava-alue yht. 1,548 M€

Kustannukset eivat sisalla satamien laiturirakenteita eivatka sahko- ja puhelinverkkojen rakentamista.
Sahko- ja puhelinverkkojen osalta kustannukset ovat operaattorin.

Varjakantien, M 18677, alustavat rakennuskustannukset ovat yleisen tien osuudella valilla Hailuodon-
tie-asemakaava-alueen raja (1,5 km) 0,707 M£.

Mikali Varjakantielle rakennetaan 1. vaiheessa vain kevyen liikenteen vayla ja tarvittavat osuudet ajo-
radasta kustannukset ovat 0,484 M&£. Varjakantien kustannukset eivat sisalla lunastus- ja korvauskus-
tannuksia.

Kuntatekniikan kokonaiskustannuksiksi olisivat siten:
- 1. vaiheessa (ilman Varjakantien leventamista) 2,032 M€
- Varjakantien lopullisessa asussa 2,255 M€

Asemakaavassa ei esitetd siltayhteyttd mantereen ja saaren valille. Lopullisesta ratkaisusta paatetaan
asemakaavan hyvaksymisen yhteydessa. Sillan toteuttaminen tai toteuttamatta jattaminen on strate-
ginen valinta, jolla on vaikutusta saaren kayttdon. Silta mahdollistaisi saaren helpomman kayton. Sil-
lattomuus taas tekee alueesta erityisen (saari). Sillan kustannuksiksi on arvioitu siltaselvityksessa 1,9 —
3,6 M€ siltatyypista riippuen.

Muita alueen rakennuskustannuksia muodostuu satamarakenteista ja laiturirakenteista. Naiden osalta
kustannuksiin on merkittavaa vaikutusta silla, mitd, minka tasoisena ja millaisin ratkaisuin satamia ra-
kennetaan. Sataman yleissuunnitelman (VSU Oy, Ponvia Oy, 2011) yhteydessa on arvioitu kustannuk-
sia, mutta suunnitteluratkaisut ovat muuttuneet. Lasketut kustannusarviot eivét siten ole ajantasaisia.

Sataman kustannuksiksi arvioitiin sataman yleissuunnitelmassa 6,3 M€, josta valtaosa oli laituri- ja
aallonmurtajakustannuksia (n. 5,3 M€). Satama-altaan laajentamista toteutetaan parhaillaan. Rahoi-
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tettavan EAKR -hankkeen budjetti on 700 000 £, josta EU:n ja valtion osuus on 310 000 € ja kuntara-
hoitusosuus 390 000 €. Oulun kaupunki vastaa hankkeen toteutuksesta.

Mikali olemassa olevan ja laajennetun sataman rantarakenteita tai laiturijarjestelyja ei haluta muuttaa
valttamattomia toimia enempas, on satamien kustannuksiksi arvioitu noin 2,7 M€ (arvioitu v. 2011
hintatasossa). Luku ei sisalla kdynnissa olevaa laajennushanketta, eika ole riittavan tarkka investointi-
varausten tekemiseen. Investointivarausten tekeminen edellyttaa tarkennettuja kustannusarvioita sa-
tamarakenteiden osalta.

Satamatoimintojen suunnittelua on joka tapauksessa tarkennettava, kun rakennushankkeiden koko,
sisaltd ja kayttotarkoitus maarittyvat. Tassa yhteydessa on mahdollista maarittdd myds sataman
suunnitteluratkaisuja ja laatutasoa tarkemmin. Tassa yhteydessa kiinnittyvat myds lopulliset toteutus-
kustannukset. Asemakaavan yhteydessa ei ole taman vuoksi laadittu sataman yleissuunnitelman pai-
vitysta.

Rakennuskanta:

Alueella on olemassa olevaa kaupungin omistuksessa olevaa rakentamista noin 4200m’. Mantereen
kartanon rakennukset ovat peruskorjattuja ja vuokrattuja. Kohteessa on vesi, sahko ja viemarointi.
Saaren rakennusten kayttd edellyttda korjaustoimenpiteita. Rakennusten omistajapoliittiset linjaukset
tehdaan kaavaratkaisusta erillisesti. Kaavassa on pyritty mahdollistamaan erilaisia ratkaisuja.

5.4.8 Muut vaikutukset

Varjakantien jk+pp-tien rakentaminen suunnitellusti yleisen tien osuudelle edellyttaa tiesuunnitelman
laatimista. Menettelyssa kaupunki anoo ELY:Ita suunnitteluluvan. ELY asettaa tiesuunnitelman nahta-
ville. Tavoitteena on, etta tiesuunnitelma ja kaavaehdotus olisivat nahtavilla samanaikaisesti.

5.5 Kaavamerkinnat ja maaraykset

Kaavamerkinnat ja maaraykset on osoitettu kaavakartalla. Pdaosin ne perustuvat olemassa oleviin mer-
kintdihin ja maarayksiin, mutta kaavan yhteydessa on luotu maaraykset numero (he), (rr),

(venevayld/venereitti), (rakentamiskorkeuksia koskeva merkinta), (vesihuoltoa kos-
keva merkintd) sekd kolme kolmiomaardysta (os-varl, os-var2, os-var3). Kaavamerkinnat ja maaraykset
ovat tarpeen kaavan toteuttamiseksi.

Kolmiomaarayksia on osoitettu seuraaville osa-alueille:
- Kolmioma&arays os-varl: koskee RM- ja LV—-alueita (satama-alueet)
- Kolmiomaarays os-var2: koskee SR-1 ja RM/s korttelialueita (rakennettu kulttuuriymparisto)
- Kolmiomaardys os-var3: koskee RA-korttelialueita (loma-asuntokorttelit)

Kaavaluonnoskartasta puuttuu merkinnan 135-6 selitys (sdilytettdva puu). Merkinnalla tarkoitetut puut
on esitetty kaavaluonnoskartalla (ympyr3, jonka sisalla piste).

5.6 Nimisto

Asemakaava-alueelle soveltuvan nimiston kartoittamiseksi on kuultu alueen asukkaita asukasyhdistyksen
kautta. Nimistossa on hyddynnetty Alueen historian nakdkulmasta tarkeita nimistoaiheita (yleinen histo-
ria, laivanrakennuskausi 1800-luvulla ja sahatoiminnan kausi 1900-luvulla). Lisaksi nimistdssa on hyo-
dynnetty alueella toimineiden keskeisten henkildiden nimistoa.

Oulu Capital
of Northern
Scandinavia
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Kaavassa kaytetyt nimistdaiheet ja nimet on hyvaksytty yhdyskuntajaostossa 10.4.2014 §14. Nimistoa
tdydennetdan ja tydstetdadn yhdyskuntajaoston paatdksen mukaisesti kaavaprosessin edetessa. Kaikkia
yhdyskuntajaoston paattamia nimia ei ole tarvittu kaava-alueella.

6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Toteutusta ohjaavia suunnitelmia on esitetty aiemmin tassa kaavaselostuksessa.

Kaava-alueelle tullaan todennakdisesti laatimaan rakentamista koskevaa ohjeistusta. Suojelurakennusten
osalta voi olla tarpeen tarkentaa suojeluratkaisuja tarkemmin eri rakennusten valilla.

6.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Alueen toteuttaminen ajoittunee pitkalle ajanjaksolle. Alueen toteuttamisen ajoituksesta paatetaan kaa-
vahankkeesta erillisesti mm. (Mato-ohjelma). Investoinnit edellyttavat omaa paatoksentekoaan.

Alueen toteutumisessa on olemassa riski osittaiseen toteutumiseen. Riskid voidaan merkittavasti pienen-
taa vaiheistamisella. Sataman rakentaminen on vaiheistettavissa siten, ettd merkittavat kustannukset
muodostuvat vasta siind vaiheessa kun mantereen rakentamiselle varattavat alueet ovat jo toteutuneet
tai toteutumassa. Siten ei synny riskeja investoinneista vajaakayttdiselle alueelle. Varjakantie voidaan ra-
kentaa vaiheittain siten, ettd aluksi rakennetaan vain erillinen jk+pp-tie ja ajoradan levitykset niilla
osuuksilla joilla jk+pp-tie on korotettuna. Muilta osin ajorata voidaan levittdd myohemmin tarpeen mu-
kaan. Lomarakentamisen vaiheistus alueen sisalla riippuu kysynnasta.

Oulussa 9. paivana toukokuuta 2014

Mikko Térmanen Touko Linjama
asemakaavapaallikkd kaavoitusarkkitehti

Oulu Capital
of Northern
Scandinavia



564-2206 LITE 1: Varjakan asemakaavaluonnos 9.5.2014 Sivu 1/7

“« i
N
NS
N
N
+
w
142 N\
SALONPAA
X
\
\
\
. f‘,wm
\ i
X
— \
4?‘@;&4‘ 4 \"\,

@va?\ WK
9

i

Pelkistetty asemakaavakartta, koko alue

OULUN KAUPUNKI

(osa merkinndista poistettu)



Varjakka R

S?Om \

il

9022-79S

. -
. 5
) m
B —
& <
m Q
> =
m " Ko, kerttsinosan ja siueen aje. >
(5]

” 861 TTTTT Ohjaellinen arl asemakaavamaarayst Jeenosian valinen raja.
o o qag — 3
o SAL =
7] Lo 2
o b e i s s s s 2
- w FE S —— , 2
" 961 2204140 oser? o
= S
3 . -
: 1021 11z 2
: " Rakonnusals .w
g o
- e Ratannusaa. ol sas sottas maostio. 8
32




Z eso ‘ejlie)jeAery

lieeg

+

Varjakka

500m
|

142
SALONPAA

RKY2009

+mum

+71 wsn

9022-79S

L 31N

¥10Z'S'6 souuonjeAeeyewsase ueyeliep

LI€ NAIS



564-2206

34

37-1

38

40

41

51

72-1

73

81

82

84

85-1

86-1

91-2

92-1

93

95

96

96-1

100

102-1

113

113-14

113-101

113-102

LITE 1: Kaavamerkinnit ja mairaykset 9.5.2014 Sivu 4/7

ASEMAKAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET

VL
VR

W
RA

RM

v

SR-1

/s

37

RANSPORTTI
20

220+t40

11/2

Lahivirkistysalue.

Retkeily- ja ulkoilualue.
Alueelle saadaan rakentaa retkeilya ja ulkoilua palvelevia vahaisia
rakennuksia ja laitteita.

Uimaranta-alue.

Loma-asuntojen korttelialue.

Matkailua palvelevien rakennusten korttelialue.

Venesatama/venevalkama.

Suojeltavien rakennusten korttelialue.

Korttelialueen kayttétarkoituksen tulee edistda alueen rakennusten

rakennustaiteellisten, kulttuurihistoriallisten tai kaupunkikuvallisten arvojen

sailymista.

Alue, jolla ymparistd sailytetaan.

Vesialue.

3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

Eri asemakaavamaaraysten alaisten alueenosien vélinen raja.

Ohjeellinen eri asemakaavamaaraysten alaisten alueenosien vélinen raja.

Kaupunginosan numero.

Kaupunginosan nimi.

Korttelin numero.

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

Rakennusoikeus kerrosalaneliometreiné.

Lukusarja, jossa edellinen luku osoittaa sallitun asuntokerrosalan
nelidmetreissa ja jalkimmainen luku sallitun talous- ja huoltotilojen
kerrosalan nelidmetreissa.

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

Murtoluku roomalaisen numeron jéljessa osoittaa, kuinka suuren osan
rakennuksen suurimman kerroksen alasta saa kaavassa lukumaaréltédan
mainittujen kerrosten ylapuolella olevasta tilasta kerrosluvun estamatta
kayttaa kerrosalaan laskettavaksi tilaksi.

Rakennusala.

Rakennusala, jolle saa sijoittaa majoitustiloja.

Ohjeellinen rakennusala.

Ohjeellinen rakennusala, jolle saa sijoittaa yhdyskuntateknista huoltoa
palvelevia rakennuksia.
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Rakennusala, jolle saa sijoittaa talousrakennuksen.

Helikopterin laskeutumisalue. Alue pidetddn avoimena.

Ohjeellinen istutettava alueen osa.

Katu.

Yleiselle jalankululle varattu alueen osa, jolla polkupyéraily ja huoltoajo on
sallittu. Alueen osa toteutetaan polkuna, jota ei tarvitse rakentaa. Alueen
osalle saa sijoittaa teknisia laitteita ja verkostoja. Merkinnalla osoitetuilla
kulkureiteilla ei ole talvikunnossapitoa.

Ohjeellinen ajoyhteys.

Alueen siséiselle jalankululle varattu alueen osa, jonka sijainti on
ohjeellinen.

Yleiselle jalankululle varattu alueen osa.

Ohjeellinen pysékoéimispaikka.

Maanalaista johtoa varten varattu alueen osa.

Valtakunnallisesti merkittava rakennettu kulttuuriymparisto, jonka arvot tulee
sailyttda. RKY on Museoviraston laatima valtakunnallisten
alueidenkayttétavoitteiden tarkoittama inventointi (valtioneuvoston paatés
22.12.2009).

Alueen osa, jolla sijaitsee luonnonsuojelulain mukainen luonnonsuojelualue
tai -kohde.

Suojeltava rakenne.

Merkinnéllad on osoitettu sailytettdvat kulttuurihistoriallisesti arvokkaat
rakenteet, rakenteiden alueet, rauniot tms. alueen historiaan liittyvat
kohteet, jotka on sailytettava tai niitd voidaan hydédyntaa alueen kayttoa
palvelevissa rakenteissa. Muutokset voidaan tehda ennallistavina tai muuten
kohteiden arvoihin soveltuvalla tavalla. Muutostdiden yhteydessé purettavat
rakenteet tai kohteet on dokumentoitava. Toimenpiteista tulee pyytaa
museoviranomaisen lausunto.

Suojeltava rakennus. Rakennus on korjattava sen kulttuurihistorialliset ja
rakennustaiteelliset arvot sailyttden. Sisa- ja ulkopuolisissa korjaustdissa
tulee kayttda alkuperaisia tai niitd vastaavia materiaaleja. Korjaus- ja
muutostoimenpiteista tulee pyytda maakuntamuseon/museoviraston
lausunto.

Suojeltava rakennus. Rakennus on korjaus- ja muutostdiden yhteydessa
korjattava sen kulttuurihistorialliset ja rakennustaiteelliset arvot sailyttéden.
julkisivukorjauksissa tulee kayttda alkuperaisia tai niita vastaavia
materiaaleja. Sisétiloissa voidaan tehdéa toiminnan vaatimia muutoksia.
Korjaus- ja muutostoimenpiteistd tulee pyytaa
maakuntamuseon/museoviraston lausunto.

Vesialueen osa, jolle saadaan rakentaa venesatamaan liittyvia rakenteita ja
laitureita.

Ohjeellinen vesialueena sailytettdva venesatama-alueen osa, jolle saa
sijoittaa venelaitureita.

Ohjeellinen ulkoilupolku.

Venevayla/Venereitti.

Sivu 5/7
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200-XX os-var1-merkinnélla varustetuilla korttelialueilla seka LV-alueella on

noudatettava seuraavia maarayksia:
A Aluetta koskevassa suunnittelussa ja toteutuksessa on kiinnitettava erityista
os-var1 huomioita rakentamisen sopeuttamiseen osaksi merenrantamaisema- ja
ympaéristokokonaisuutta.

Aluetta ei saa kayttaa pysyvaan asutukseen.

Rakennusten julkisivumateriaalien tulee olla ensisijaisesti puuta. Muita
julkisivumateriaaleja voidaan kayttaa, mikali se on rakennuksen kaytén,
kuten esimerkiksi paloturvallisuuden, kannalta perusteltua. Rakennuksissa
voidaan kayttaéa taydentévia alueelle soveltuvia julkisivumateriaaleja.

Korttelialueita varten tulee varata autopaikkoja 1 ap / 100
kerrosneliometria kohti. LV-alueella sijaitsevia rakennuksia varten ei tarvitse
toteuttaa autopaikkoja.

Autopaikat tulee jarjestaa rinnakkaiskayttdperiaatteella toimiviksi, jolloin
niiden tulee olla merkitsemattomia. Korttelin 24 autopaikat tulee sijoittaa
kortteliin 21 tai LV-alueelle. Autopaikat tulee jarjestaa
rinnakkaiskayttoperiaatteella toimiviksi, jolloin niiden tulee olla
merkitsemattomia.

Korttelit 21 ja 24:

- Kortteleihin saa sijoittaa matkailua ja satamatoimintoja palvelevia
rakennuksia, majoitusrakennuksia ja alueen kaytt6a edistavia liike- tai
toimitiloja.

- Korttelialueiden kautta tulee sallia kulku satama-alueelle ja laitureille
seka tarpeelliset satamatoiminnot, kuten veneiden nostoon ja laskuun
liittyvéat toimenpiteet ja tarvittavat satamarakenteet. Kaavassa yleiselle
jalankululle osoitetuilla alueilla tulee sallia huoltoajo seka
yhdyskuntateknisten laitteiden ja verkostojen sijoittaminen.

Kortteli 22:

- Kortteliin tulee sijoittaa pienia erillisia majoitusrakennuksia tai
lomamajoja. Yksittdisen rakennuksen enimméiskoko saa olla 30
kerrosnelidmetrid. Rakennukset on sijoitettava rantamaisemaan
soveltuvalla tavalla.

- Rakennukset piha-alueineen tulee sovittaa maaston luonnollisiin
korkeusasemiin. Puustoa ei saa tarpeettomasti poistaa. Rakennukset
tulee tarvittaessa rakentaa pilariperustuksin tulvakorkeuden ylapuolelle.

- Rakennusten pihoja tai korttelialuetta ei saa aidata.

LV-alue:

- Alueelle saa sijoittaa saa sijoittaa satamatoimintoja palvelevia
rakennuksia seka majoitusrakennuksia maj-merkinnélla osoitetulle
rakennusalalle. Alueelle saa liséksi sijoittaa yhdyskuntateknistéd huoltoa
palvelevia rakennuksia ja laitteita seka yleista virkistyskayttoa palvelevia
rakenteita.

- Majoitusrakennukset tulee rakentaa pilariperustuksin ja naihin voi liittya
laiturimaisia keveita oleskelu- ja terassirakennelmia.
Rakennussuunnitteluvaiheessa tulee laatia maapera- ja
pohjatutkimukset rakennusten perustumistavan maérittdmiseksi seké
selvittda rakentamisen vaikutukset |dheisen suojelualueen arvoihin.

- LV-alueelle saa sijoittaa autopaikkoja kaavamaarayksin osoitetuista
kortteleista ja autopaikkoja yleistd virkistyskaytt6a varten. Autopaikat
tulee jarjestaa rinnakkaiskayttéperiaatteella toimiviksi, jolloin niiden
tulee olla merkitseméattomia.

200-XX os-var2-merkinnalla varustetuilla korttelialueilla on noudatettava seuraavia
maarayksia:

Aluetta ei saa kayttaa pysyvaan asutukseen. RM/s -alueella sijaitseville
asuinhuoneistoille voidaan myéntaa rakennuslupa muutos- tai
korjaustoimenpiteita varten kaavan sita estamatta.

os-var2

Alueella oleviin rakennuksiin ja piha-alueisiin kohdistuvat toimenpiteet seka
lisdrakentaminen tulee sopeuttaa alueen suojeluarvoihin. Sisétilojen osalta
on vaalittava alkuperaista tilajakoa. Piha-alueilla muutoksia voidaan tehda
pihapiirien aiempien vaiheiden arvoja kunnioittavalla tavalla. Piha-alueiden
ja rakennusten suunnittelijan tulee tayttaa erittdin vaativan ymparistdon
edellyttdmaét erityisvaatimukset. Toimenpiteisté tulee pyytaa
museoviranomaisen lausunto.

Lisdrakentamisen tulee kooltaan, kattomuodoltaan, julkisivujen seka
rakennusmateriaalien osalta olla alueen suojeluarvoihin soveltuvia.

Mikéali asemakaavan toteuttaminen edellyttaa saha-aikaisten rakennusten
raunioiden tai muiden kulttuurihistoriallisten jdénteiden purkamista, on
nédmé dokumentoitava ennen purkamista museoviranomaisen edellyttdmalla
tavalla.

SR-korttelialueita varten tulee varata autopaikkoja vahintaan 1 ap / 150
kerrosneliémetria kohti. Autopaikat tulee sijoittaa kortteliin 21 tai
LV-alueelle. Autopaikat tulee jarjestda rinnakkaiskayttoperiaatteella
toimiviksi, jolloin niiden tulee olla merkitsemattémia.

RM/s -korttelialuetta varten tulee toteuttaa korttelialueelle autopaikkoja
véhintdan 1 ap / 100 kerrosneliémetrid kohti.

Tonttijako on tehtava arvoihin soveltuvalla tavalla.
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os-var3-merkinnallad varustetuilla korttelialueilla on noudatettava seuraavia
maarayksia:

Aluetta ei saa kayttaa pysyvaan asutukseen.

Aluetta koskevassa suunnittelussa ja toteutuksessa on kiinnitettava erityista
huomioita yhtendisten korttelikokonaisuuksien ja osa-alueiden
muodostumiseen.

Kortteleissa 13-19, 28, 29, 32-34 ja 36-37 saa korttelissa toteuttaa
korttelin yhteiskayttéa palvelevia rakennuksia enintdan 60 kerrosneliometria
kaavassa osoitetun rakennusoikeuden liséksi ja rakennusalojen ulkopuolelle.
Rakennuksia ei kuitenkaan saa sijoittaa istutettavaksi osoitetulle alueen
osalle.

Korttelin sisédiset ajo- ja kulkujarjestelyt tulee tehda korttelikohtaisesti.
Alueiden kautta on sallittava aluetta tai muita korttelin tontteja palvelevat
tarpeelliset yhdyskuntatekniset jarjestelyt seka laitteiden ja verkostojen
sijoittaminen. Tarvittaessa ajo- ja kulkureiteista ja muista korttelin
toteuttamista palvelevista yhteisjarjestelyista tulee tehda
yhteisjarjestelysuunnitelma.

Rakennusten julkisivumateriaalien tulee olla ensisijaisesti puuta.
Rakennuksissa voidaan kayttaa taydentavia alueelle soveltuvia muita
julkisivumateriaaleja.

Kortteleissa 20, 26, 27, 30 ja 31 rakennusalalle tulee sijoittaa yhteen
rakennukseen kaksi loma-huoneistoa.

Rakennukset piha-alueineen tulee sovittaa maaston luonnollisiin
korkeusasemiin. Tulvavahingoille alttiilla alueilla maaston muotoilut tulee
tehda siten, ettd ne sopeutuvat ymparisté6n. Rakennukset tulee
tarvittaessa rakentaa pilariperustuksin tulvakorkeuden ylépuolelle. Puustoa ei
saa poistaa tarpeettomasti istutettavilla alueen osilla.

Korttelialueita varten tulee varata autopaikkoja 1 ap / loma-asuntoa
kohti. Saaressa sijaitsevien kortteleiden (korttelit 26-34, 36 ja 37)
autopaikat tulee sijoittaa mantereen LV-alueelle ja jarjestaa
rinnakkaiskayttoperiaatteella toimiviksi, jolloin niiden tulee olla
merkitsemattomia.

Saaressa (korttelit 26-34, 36 ja 37) eri rakennusaloilla sijaitsevat
rakennukset tulee sijoittaa vahintdan 8 metrin etéisyydelle toisistaan.

Mantereella (korttelit 13-20) sijaitsevilla rakennusaloilla rakennuksissa tulee
olla harjakattomainen kattomuoto. Lomarakennus ja talousrakennukset
voidaan kytkea yhdeksi rakennusalojen rajojen suuntaiseksi
rakennuskokonaisuudeksi. Harjan suunta tulee sijoittaa lahimman
rakennusalan rajan suuntaiseksi ja harjasuunta k&antéa rakennusalan
nurkan suuntaisesti.

Mikéali asemakaavan toteuttaminen edellyttda saha-aikaisten rakennusten,
raunioiden tai muiden kulttuurihistoriallisten jdénteiden purkamista, on
nama dokumentoitava ennen purkamista museoviranomaisen edellyttamalla
tavalla.

Tulvavahingoille alttiiden rakennusosien tulee olla korkeustason N2000 +
2,75m ylapuolella. Rakennusten kaytdlle valttamattomat kulkureitit tulee olla
korkeustason N2000 +2,55m ylapuolella.

Kiinteistot on liitettava vesi- ja viemariverkostoon. Jatevedet on
pumpattava verkostoon rakennus-, kiinteist- tai korttelikohtaisin tai
kortteleiden yhteisesti toteuttamin pumppaamoin.
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Yhdyskunta- ja ymparistopalveluiden asemakaavoituksessa on tullut vireille asemakaavan laatiminen
koskien Oulunsalon Salonpaan (142) kiinteistoja tai kiinteiston osia R:no 43:66, 80:3, 876:3, 878:13
sekad tiealuetta 895-1-8677. Asemakaavahankkeesta on laadittu osallistumis- ja arviointisuunnitelma,
joka on maankdytto- ja rakennuslain 63 §:n mukainen tiedote osallistumis- ja vuorovaikutusmenette-
lysta seka vaikutusten arvioinnista asemakaavoituksessa. Osallistumis- ja arviointisuunnitelman riit-

tavyydestd on mahdollista jattdaa kirjallinen mielipide.

SUUNNITTELU- JA VAIKUTUSALUE

Etusivun karttaan on rajattu alustava asemakaavan
alue seka alue, jolle hankkeella saattaa olla vaiku-
tuksia. Yksittaiset vaikutukset saattavat ulottua ku-
vassa rajattua aluetta laajemmallekin. Vaikutukset
arvioidaan tarpeellisessa laajuudessa kaavaselostuk-
sessa.

Suunnittelualue sijaitsee Oulunsalon Varjakassa,
noin 8 kilometrin etaisyydelléd Oulunsalon keskukses-
ta ja vajaan 20 kilometrin etdisyydella Oulun kes-
kustasta. Kaava-alue sisdltéa Varjakan niemen, Var-
jakan saaren itaosan ja vesialuetta. Varjakantie on
valtion yllapitama tieyhteys. Vaikutusalue kasittaa
suunnittelualueella olevat ja sita ymparoivat asuin-
ja muut kiinteistot tai niiden osat, joille hankkeella
on valittémia vaikutuksia.

Suunnittelualueella on voimassa Varjakan osayleis-
kaava. Yleiskaava on laadittu oikeusvaikutteisena
ohjaamaan Varjakan alueen suunnittelua ja kehit-
tamista.

SUUNNITTELUALUEEN NYKYTILANNE

Varjakan alueella on kulttuuriymparistédon seka
luonnonymparistéoén liittyvid arvoja. Varjakan ra-
kennuskannaltaan ja miljodltéan sailynyt hdéyrykau-
den sahayhdyskunta on valtakunnallinen rakennettu
kulttuuriymparistd (www.rky.fi). Vanhoista tuotanto-
rakennuksista on jaljelld enda rauniot, mutta saha-
ty6laisten asuntoja on sadilynyt. Osa kaava-alueesta
kuuluu Akionlahden Natura 2000-alueeseen. Kaava-
aluetta kuuluu linnustollisesti merkittaviin alueisiin.

Asemakaavoitusta ohjaavassa oikeusvaikutteisessa
Varjakan osayleiskaavassa (hyvaksytty 18.6.2012)
on varattu alueita matkailua ja loma-asumista pal-
veleviin kayttotarkoituksiin (kaavamerkinnat R, R/s
ja RM-1), virkistystoimintoihin (VR, VR-1), raken-
nussuojelualueeksi (SR), suojelualueita (S-4 ja SL-
3) seka satama-alueeksi (LV) ja erillispientalojen
alue (AO) Varjakantien varressa.

Kulkuyhteyksina yleiskaavassa on osoitettu Varja-
kantie seka nykyinen venevayla. Saaren ja mante-
reen valille on osoitettu mahdollinen katuyhteys.
Samalla merkinnalld on osoitettu saaren padkadut.
Lisdksi on osoitettu kevyen liikenteen yhteystarve
Varjakantien varressa seka ulkoilureitteja.

a,
-

Ote Varjakan osayleiskaa.\;asta. Suunnittelualueen likimaardinen rajaus on osoitettu mustalla pistekafkoviivélla
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OULUN KAUPUNGIN STRATEGIA

KaavatyoOssa edistetdaan kaupungin strategista tavoi-
tetta matkailun kehittdmisesta, monipuolisista va-
paa-ajan viettomahdollisuuksista ja lahialueen luon-
non huomioimisesta (Pohjoinen paakaupunki).

MITA ON TEKEILLA

Oulunsalon kunta osti Varjakan alueen vuonna 1987.
Alueen kehittamista on toteutettu pienin askelin,
mm. arvokkaiden rakennusten peruskorjauksilla ja
pienvenesataman laajennuksilla. Vuonna 2009 Ou-
lunsalon kunta toteutti Varjakka 2020 EAKR-
hankeen, jossa laadittiin alueelle kulttuuriymparistdn
peruskorjauksia ja alueen kehittamiseksi Master-
plan-suunnitelma. Alueen kehittamista on jatkettu
useiden hankkeiden kautta. Varjakan osayleiskaava
on hyvaksytty 18.6.2012. Alueen suunnittelusta on
jarjestetty arkkitehtikilpailu 2012-2013. Varjakan
asemakaava laaditaan aiempia suunnitelmia ja selvi-
tyksia seka arkkitehtikilpailun tuloksia hyddyntaen.

Kaavatyon tavoitteena on ratkaista asemakaava-
tasoisesti alueen kayttd. Varjakasta tavoitellaan se-
ka Oulun seudun asukkaita, ettd matkailijoita palve-
levaa virkistys- ja matkailukohdetta, jossa loma-
asuntoalueet, yleinen virkistyskayttd, kulttuurihisto-
rian vaaliminen ja luonnonsuojelu muodostavat toi-
siaan tukevan kokonaisuuden.

SUUNNITTELUTYON ORGANISOINTI

Asemakaava laaditaan viranomaistyéna asemakaa-
voituksessa. Asemakaavaan liittyy maankaytdn
ideasuunnitelman seka kunnallistekniikan yleissuun-
nitelman laatiminen konsulttityona.

SELVITYKSET JA VAIKUTUSTEN ARVIOINTI

Suunnitteluty6 laaditaan olemassa olevia selvityksia

hyddyntden ja niita tarvittaessa taydentaen.

Keskeisimmat selvitykset:

- Varjakan Masterplan (Oulunsalon kunta, 2010)

- Varjakan merikeskus - yleissuunnitelma (VSU Oy,
2011)

- Varjakan osayleiskaava (Timo Takala Ky, 2012)

- Varjakan arkkitehtikilpailu ja kilpailuehdotukset
(2012-13)

- Varjakan alueen ympdristéselvitys (Ympdaristdinsti-
tuutti, 1988)

- Varjakan osayleiskaavan linnustoselvitys (Poyry
Oy, 2010)

- Varjakan osayleiskaavan Natura-arviointi (POyry
Oy, 2010)

- Varjakan osayleiskaava, Tarkennuksia alueen luon-
toselvityksiin (Péyry Oy, 2010)

- Luontoselvityksen tdydentédminen ja yhteenveto
laadituista selvityksistd (Poyry Oy, 2013)

- Maisemaselvitys, = maisemanhoitotoimet  (Oulun
kaupunki, Laura Suomi, 2014)

- Varjakan saaren rakennusinventoinnit ja mittauk-
set (OY/arkkitehtuurin osasto, 1989-1991)

- Oulunsalon Varjakka, rakennushistoria, kaytté ja
kunnostus (Helena Hirviniemi, diplomityd, 1995)

- RHS-selvitys ja selvitysten tdydentdminen (saari),
(Sipark Oy, 2013)

- Saaren rakennusten kuntotutkimukset ja rakenne-
tyypit (Instaro Oy, 2013)
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- Varjakan matkailualueen liiketoimintasuunnitelma,
FCG Oy, 2010

- Varjakan loma-asumisen taustatutkimus, FCG Oy,
2012

VAIKUTUSTEN ARVIOINTI

Asemakaavan toteuttamisen valittémia ja valillisia

vaikutuksia arvioidaan suunnittelun yhteydessa

maankaytté- ja rakennuslain 9 § ja maankaytto- ja

rakennusasetuksen 1 § mukaisella tavalla. Tyén ku-

luessa arvioidaan asemakaavan vaikutuksia mm.:

- yhdyskuntarakenteeseen

- maisemaan ja kaupunkikuvaan

- rakennettuun ymparistéén ja luonnonymparis-
téon

- luonnon ymparistén ja rakennetun kulttuuriym-
paristén suojeluarvoihin

- liikenne- ja pysakdintiratkaisuihin

- yhdyskuntatalouteen

OSALLISET JA VUOROVAIKUTUS

Kaavan osallisia ovat alueen maanomistajat ja ne,
joiden asumiseen, tyontekoon tai muihin oloihin
kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa, seka ne vi-
ranomaiset ja yhteisot, joiden toimialaa suunnitte-
lussa kasitellaan. Osallisille ja kuntalaisille varataan
mahdollisuus osallistua kaavan valmisteluun, arvioi-
da kaavan vaikutuksia seka lausua kirjallisesti tai
suullisesti mielipiteensa asiasta.

Alue suunnitellaan vuorovaikutuksessa osallisten,
suunnittelijoiden ja viranomaisten kanssa. Suunnit-
telussa tarvittava viranomaisyhteisty0 jarjestetaan
suunnittelutydn aikana.

Asemakaavan muutoksesta tiedotetaan seu-
raavia osapuolia:

- Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus

- Museovirasto

- Liikennevirasto, Meriliikenneyksikkd

- Pohjois-Pohjanmaan museo

- Pohjois-Pohjanmaan liitto

- Liikuntavirasto

- Oulun seudun ymparistotoimi

- Oulun Vesi

- Oulun Energia

- Oulun seudun sahkoé Oy

- Puhelinoperaattorit (Elisa Oyj, DNA, TeliaSonera)
- Oulu-Koillismaan pelastuslaitos

- Oulun vanhusneuvosto

- Oulun kaupungin vammaisneuvosto

- Oulunsalon yhteistyéryhma

- Oulunsalon Merenkulkijat ry

- Varjakan vene ry

- Ervastinkylan kylayhdistys ry

- Oulun Luonnonsuojeluyhdistys ry

- Vaikutusalueen kiinteistot ja asukkaat

Kaynnistysvaihe

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (OAS) laitetaan
nahtaville kahden viikon ajaksi, jolloin osallisilla on
mahdollisuus esittda mielipiteensa sen riittavyydes-
ta. Lisaksi OAS on luettavissa suunnittelun ajan in-
ternet-sivuilla (www.ouka.fi).
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Luonnosvaihe

Asemakaavaluonnos laitetaan nahtaville neljan vii-
kon ajaksi. Osallisilla ja kuntalaisilla on mahdollisuus
esittaa mielipide kaavaluonnoksesta nahtavillaolon
aikana. Paivitetty osallistumis- ja arviointisuunnitel-
ma pidetdaan nahtavilld kaavaluonnoksen yhteydes-
sa.

Ehdotusvaihe

Asemakaavaehdotus asetetaan julkisesti nahtaville
vahintaan 30 paivan ajaksi, ja pyydetaan siita tarvit-
tavat lausunnot. Osallisilla ja kuntalaisilla on mah-
dollisuus esittda muistutus kaavaehdotuksesta nah-
tavillaolon aikana.

Hyvadksymisvaihe
Asemakaavan hyvaksyy kaupunginvaltuusto yhdys-

kuntalautakunnan ja kaupunginhallituksen esityk-
sesta.

Palauteosoite

Kirjalliset mielipiteet osallistumis- ja arviointisuunni-
telmasta ja asemakaavan luonnoksesta seka muistu-
tukset asemakaavan ehdotuksesta toimitetaan Ou-
lun kaupungille. Palautteessa pyydetaan mainitse-
maan kaavatunnus 564-2206.

Yhdyskunta-
Asemakaavoitus
PL 32, 90015 OULUN KAUPUNKI

ja ymparistopalvelut

Lisdksi osallisilla on mahdollisuus esittda Pohjois-
Pohjanmaan ELY-keskukselle neuvottelun kaymista
OAS:n riittavyydesta ennen kaavaehdotuksen aset-
tamista julkisesti nahtaville.
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HANKKEEN TAVOITEAIKATAULU

Tavoitteena on, ettd asemakaavan luonnos olisi nah-
tavana kevaalla 2014 ja asemakaavaehdotus loppu-
vuonna 2014. Tavoitteena on, etta asemakaava tuli-
si voimaan talvella 2014-2015.

OULU

Yhdyskunta- ja
ymparistopalvelut

YHDYSKUNTA- JA YMPARISTOPALVELUT
PL 27, 90015 Oulun kaupunki

Kayntiosoite: Solistinkatu 2

www.ouka.fi/

YHTEYSHENKILOT
Projektipaallikké Ari Saine
044 497 3117, ari.saine(a)ouka.fi

Kaavoitusarkkitehti Touko Linjama
044 703 2411, touko.linjama(a)ouka.fi

Suunnitteluavustaja Lea Makivierikko
044-703 2435, lea.makivierikko(a)ouka.fi

LISATIETOA VARJAKASTA:
http://www.ouka.fi/oulu/varjakka/etusivu

ARKKITEHTIKILPAILUTYOT INTERNETISSA:
http://www.ouka.fi/oulu/varjakka/arkkitehtuurinkilp
ailun-tulokset
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”k Lausunto 1(1)

enne Dnro 5710/1110/2013
vira V-805
sto 18.12.2013

Yhdyskunta- ja ympdristépalvelut
Asemakaavoitus

PL 32

90015 Oulun kaupunki

Oulun kaupungin lausuntopyynté
VARJAKAN ASEMAKAAVA, OULU

Qulun kaupunki on pyytanyt Liikenneviraston lausuntoa Varjakan asema-
kaavasta. Kaavatyon tavoitteena on ratkaista asemakaavatasoisesti alu-
een kaytté. Varjakkaan tavoitellaan sekd Oulun seudun asukkaita etta
matkailijoita palvelevaa virkistys- ja matkailukohdetta, jossa mm. loma-
asuntoalueet ja yleinen virkistyskaytté muodostavat toisiaan tukevan koko-
naisuuden.

Kaava-alueen halki kulkee Liikenneviraston Varjakka-Oulu vesivayla, joka
vaihtuu Riutunkari-Varjakka venereitiksi Varjakan lansipuolella. Em. vesi-
vayld ja venereitti tulisi esittda kaavakartalla.

Mikali kaavoituksessa osoitetaan rakenteita veteen tai vesirajaan, Liiken-
nevirasto kehottaa huomioimaan suhteellisen kapeassa salmessa kulke-
van véylan vesiliikenteen ja siita mahdollisesti aiheutuvan aaltoilun. Vesilii-
kenteesta aiheutuvia vaikutuksia on joissakin tapauksissa mahdollista pie-
nentaa vesiliikennelain mukaisilla kielto- ja rajoituspaatdksilla, mutta ensisi-
jaisesti mahdolliset toteutettavat rakenteet tai toiminnot tulisi toteuttaa si-
ten, ettéd jo olemassa olevasta vesiliikenteest;ii ei aiheudu niille haittoja.

Suunnittelujohtaja _/Mervi Karhula
r
le »
T
Tarkastaja Jani Koiranen
Jakelu Oulun kaupunki
Tiedoksi Kirjaamo
Jarmo Hartikainen, Liikkennevirasto
Risto Lang, Liikennevirasto
Liikennevirasto
PL 33, 00521 Helsinki Puhelin 020 637 373 etunimi sukunimi@liikennevirasto fi

Opastinsilta 12 A, 00520 Helsinki Faksi 020 637 3700 kirjaamo@liikennevirasto fi
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Oulun kaupunki

PL 27
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Kuulutus asemakaavan vireilletulosta, osallistumis- ja arviointisuunnitelma

OULU, Asemakaavan muutos koskien Oulunsalon Salonp&dan kaupunginosaa
(Oulunsalo Varjakka)

Museovirasto antaa kirjallisen mielipiteen arkeologisen kulttuuriperinnén nakdékulmasta
asemakaavan muutoksen osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta koskien Oulunsalon
Salonpaan kaupunginosan kiinteistdja ja kiinteistén osia RN:o0 43:42, 43:66, 80:3, 876:3,
878:13 ja tiealuetta 895-1-8677 (Oulunsalon Varjakka).

Kaavan osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa tulevat korostetusti esille alueella
sijaitsevan valtakunnallisesti merkittdvan Varjakan sahayhdyskunnan
kulttuuriymparistélliset erityisarvot. RKY-alueen rajaus kattaa Varjakansaaren
kokonaisuudessaan sekd mantereen puolelta Varjakan kartanonalueen.

Asemakaavan suunnittelualueeseen kuuluu saaresta vain itdinen paaosa, jolloin
Pyydyskarin puoleisen saaren lansipuolen vanha telakka-alue jaa asemakaavan
ulkopuolelle. Mantereen puolella suunnittelualue on RKY-aluetta laajempi. Asemakaava-
alueen suunnittelusta on pidetty arkkitehtikilpailu 2012-13.

Varjakansaaren 1900-luvun alun saharakennuksista on jaljella vain perustuksia, mutta
tyontekijdiden asuntoja sekd mm. entinen konttorirakennus ovat sailyneet. Vuonna 2012
vahvistetun Varjakan osayleiskaavatyén yhteydessa on hyddynnetty alueelta tehtyja
kulttuurihistoriallisia selvityksia, jotka ovat pohjana alueen maankaytén suunnittelulle.
Osayleiskaavassa on osoitettu kaavamerkinnéilla (rr-00) myds palaneiden tai purettujen
rakennusten perustoja ja kivijalkojen sijaintia likim&araisina. Kaavamaarays mahdollistaa
nadiden kaytoén paikalle soveltuvaan uudisrakentamiseen edellyttden myds sailyneiden
rakenteiden dokumentointia ja museoviranomaisen lausuntoa. Rakennusjaannéksia voi
luonnehtia ensisijaisesti kulttuuriperintdkohteina, eikd muinaismuistolain (295/63) nojalla
rauhoitettuina kiinteind muinaisjaanndksina.

Niin maalla sijaitseva kuin vedenalainen (arkeologinen) kulttuuriperinté on otettu
Museoviraston mielesta riittdvalla tavalla huomioon Varjakan asemakaavaa ohjaavan
osayleiskaavan yhteydesséa sekd kaavaselostuksessa ettd kaavakartan merkinndissa ja
maarayksissa.

Rakennetun ymparistdn ja kulttuurimaiseman osalta lausunnonantajana asemakaavasta
toimii Pohjois-Pohjanmaan museo.

Yli-intendentti Pirjo Uino

Intendentti Kaarlo Katiskoski

PL 913, 00101 Helsinki, museovirasto.kirjaamo@nba.fi, puh. 09 40 501, faksi 09 4050 9300, www.nba.fi
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Viite: Lausuntopyynté 17.3.2014
Oulu-Oulunsalo, Varjakan rakennuskannan arvot ja asemakaava

Oulun kaupungin yhdyskunta- ja ympéristopalvelut / asemakaavoitus on pyyta-
nyt laadittavana olevaa Qulunsalon Varjakan asemakaavaa varten Pohjois-
Pohjanmaan museon lausuntoa Varjakan rakennuskannan arvoista. Varjakan sa-
hayhdyskunta on valtakunnallisesti merkittdva rakennettu kulttuuriymparisto.

Voimassa olevassa Varjakan osayleiskaavassa Varjakan saaressa sailyneet raken-
nukset sijaitsevat rakennussuojelualueeksi SR-merkinnalla osoitetulla korttelialu-
eella, jonka kaavamaardyksen mukaan:
Alueen kdyttétarkoituksen tulee edistdd alueen rakennustaiteellisten, kulttuurihistori-
allisten tai ympdristéilisten arvajen sdifymistd. Alueelle ei saa sijoittac ympdristéhait-
toja atheuttavia toimintoja. Alueella olevat rakennukset on korjattava niiden kulttuu-
rihistorialliset arvot séilyttden. Alueellu tehtdvistd korjaus- ja muutostoimenpiteistd
tulee pyytdd museoviranomaisen lausunto.
Mantereen kartanon on osoitettu R/s-merkinnalla loma- ja matkailualueeksi, jolla
ymparistd sdilytetadn. Kaavamaadrayksen mukaan:
Alueetla olevat rakennukset on korjattava niiden kulttuurihistorialliset arvot sdilyttd-
en. Alueella tehtévistd korjaus- fa muutostoimenpiteistd tulee pyytdd museoviran-
omaisen lausunto.
Saaressa ja mantereella olevat rakennusten ja rakenteiden rauniot on osoitettu
osayleiskaavassa sailytettdviksi muistomerkkeina alueen sahakulttuurista. Havin-
neiden rakennusten ja rakenteiden paikalle voidaan rakentaa uudisrakennuksia
tai -rakenteita joko ennallistavina tai muutoin entisen rakennuksen mittasuhteita
noudattaen.

Varjakan rakennuskannasta on laadittu useita rakennushistoria- ja kuntoselvityk-
sid: Qulunsalon Varjakka, rakennushistoria, kdytto ja kunnostus {Helena Hirviniemi,
1995), Saaren rakennusten kuntotutkimukset (Instaro Oy, 2013), RHS-selvitysten
taydentdminen - saaren rakennusten dokumentointi ja sailyneisyys (Sipark Oy,
2013), Varjakan asemakaavan maisemaselvitys {Maiserna-arkkit. yo. Laura Suomi,
2013), Hulina rakennuksen kuntotutkimus (Ositum Oy, 2011) ja Hulinan rakennus-
historiallinen selvitys (Kanttia2 Oy, 2011).

Sahatoiminnan loppumisen jalkeen paljon alkuperdisestd rakennuskannasta on
havinnyt. Saaren rakennukset ovat olleet sen jélkeen vapaa-ajankdytdssd ja vii-
meiset vuosikymmenet padosin kdyttdmattomina. Mantereen kartano on ollut ak-
tiivisemmassa kdytdssé varsinkin viime vuosina. Osa Varjakan rakennuksista on
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peruskorjattu 1990- ja 2000-luvuilla. Selvitysten mukaan Varjakan rakennuskanta
on sdilynyt erittain |&8helld alkuper8istéd asuaan, lukuun ottamatta 1960-luvun
kuistimuutoksia ja 1990- ja 2000-luvuilla peruskorjattuja rakennuksia. Peruskorja-
tut rakennukset on kuitenkin korjattu palauttaen ja alkuperéista rakentamistapaa
ja -tyylid kunnioittaen. Rakennusten alkuperéiset tyylipiirteet, tilaratkaisut ja suu-
rin osa pintamateriaaleista ovat séilyneet.

Pohjois-Pohjanmaan museon nakemyksen mukaan Varjakan rakennuskannalla on
huomattava kulttuurihistoriallinen arvo. Seka saaren ettd mantereen rakennus-
kanta ilmentavat erinomaisesti rakentamisaikakautensa tyylipiirteita ja suursaha-
kauden sahayhdyskunnan elinvoimaisuutta ja merkitystd alueelle, Rakennuksilla
on yksittdinkin korkea rakennushistoriallinen arvo ja kokonaisuutena ne muodos-
tavat tyyliltddn yhtendisen ja historiallisesti todistusvoimaisen miljédkokonatsuu-
den. (harvinaisuus, edustavuus, alkuperdisyys, historiallinen todistusvoimaisuus)

Museon nakemyksen mukaan asemakaavassa Varjakan saaressa sijaitsevien ra-
kennuskortteleiden pagkayttdtarkoitukseksi tulee osoittaa suojeltavien rakennus-
ten korttelialue {(SR). Mantereen kartanon korttelialueen pdakayttdtarkoitus voi ol-
la jokin muukin kuin suojeltavien rakennusten korttelialue. Kartanon pihapiirin
vaalimiseksi tulee silloin lisdtd asemakaavaan maaréys pihapiirin historiallisten ar-
vojen sdilyttamisestd. Konttori, paritalot, ns. Pudasjarventalo, virkamiestalo ja pa-
loasema sekd mantereen kartanon Kapteenin talo, Hulina ja Lotina tulee suojella
asemakaavassa sr-10 -merkinnalla; Konttorin viereinen ulkovarasto ja talli sr-20 -
merkinnalld. Kaikille saaren rakennuksille tulee osoittaa rakennusalamerkinta
olemassa olevien ulkomittojen mukatisesti. Rakennusten korkean sdilyneisyysas-
teen vuoksi asemakaavaan on syytd lisatd maarayksia myos sisatilojen vaalimisen
osalta; Rakennusten kiinted sisustus kuuluu suojelun piiriin ja korjaus- ja muutos-
tydt on tehtava kohteen kulttuurihistorialliset arvot sailyttden tai niiden sdilymista
tukien. Mahdollinen lisdrakentaminen tulee yleiskaavan mukaisesti sopeuttaa se-
ka mittakaavaltaan ettd materiaaleiltaan olemassa olevaan ymparistddn,

> | -—
. \ ¥ 7 N

Ll ({5
Pasi Kovalainen T(;ijaL‘tff/ma-ﬂimEi’
kulttuuriperintétyén johtaja rakennustutkija

Museovirasto / Kulttuuriympadristén suojelu
Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus / Alueidenk&yttoyksikkd
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9.5.2014

564-2206 Oulun kaupungin Salonpaan kaupunginosan osaa koskeva asemakaava
(Varjakan loma- ja virkistysalueen asemakaava)

VASTINEET VIREILLETULOVAIHEESSA SAATUIHIN LAUSUNTOIHIN JA MIELIPITEISIIN

Varjakan asemakaavasta jatettiin kaksi lausuntoa osallistumis- ja arviointisuunnitelman nahtavilldolon yhteydessa.
Lausunnot antoivat Liikennevirasto (18.12.2014) ja Museovirasto (10.1.2014). Liséksi Pohjois-Pohjanmaan museo on
antanut lausunnon Varjakan rakennuskannan arvoista ja asemakaavasta (29.4.2014). Alla asemakaavoituksen vasti-
neet lausuntoihin.

1. Liikenneviraston lausunto 18.12.2014

Vastine:

Lausunnossa esitetyt liikkennevdyldt on esitetty kaavakartalla. Kaavaluonnoksessa ei esitetd siltaa man-
tereen ja saaren vilille. Lausunnon sisdlté on myds huomioitu myds vesiliikennettd koskevalta osalta.
Viimekddessd satamien osalta, johon vesirajassa sijaitsevia rakenteita ensisijaisesti on osoitettu, raken-
tamisen tapa ratkaistaan toteutusvaiheessa. Rakentamisen tulee kestdd salmen vesiliikenteestd aiheu-
tuva aaltoilu.

2. Museoviraston lausunto 10.1.2014:

Vastine:

Kaavaratkaisu pohjautuu Varjakan osayleiskaavaan (2012). Kaavaratkaisussa on hyédynnetty osittain
vanhoja rakenteita uudisrakennusten paikkoina. Uudisrakennettaviksi tarkoitetuilla raunioilla raken-
nusalat on osoitettu raunioiden kohdalle huomioiden kuitenkin yleinen kaavoituksessa tarkoituksen-
mukainen pyrkiminen mm. tasamittoihin ja suorakulmaisuuteen rakennusalaa rajatessa. Erdissd koh-
din rakentaminen on katsottu tarkoituksenmukaisesti osoittaa raunion linjasta poikkeavasti (mm. saa-
ren suurikokoinen ruokalarakennus ja Varjakantien varren RA-alueella sijaitsevat rauniot). Ndissd ta-
pauksissa on katsottu tarkoituksenmukaisemmaksi sovittaa rakentaminen osaksi muuta maankdyttod,
kuitenkin siten, ettd raunioiden ulkomitat hahmottuvat yhden tai useamman rakennuksen avulla.

Rauniot on mitattu vuonna 2013 alueelle laaditun maisemaselvityksen yhteydessd. Mittauksissa arvioi-
tiin raunioista sellaiset, jotka ovat merkittdvimpid. Osayleiskaavassa osoitetut rr-merkinndit olivat liki-
mddirdisid ja paikoin laajoja. Joissain kohdin rakennusraunioiden paikka muuttui.

Rakentamattomaksi suunniteltuja raunioiden paikkoja on pddosin kaavaratkaisussa osoitettu rr- kaa-
vamerkinndillé:

Suojeltava rakenne.

Merkinnalld on osoitettu sailytettédvat kulttuurihistoriallisesti arvokkaat rakenteet, rakenteiden alueet, rauniot
tms. alueen historiaan liittyvat kohteet, jotka on sailytettédva tai niitd voidaan hyddyntéa alueen kayttéa palvele-
vissa rakenteissa. Muutokset voidaan tehdd ennallistavina tai muuten kohteiden arvoihin soveltuvalla tavalla.

Yhdyskunta- ja ymparistépalvelut, Asemakaavoitus

Postiosoite: PL 32, 90015 Oulun kaupunki | Kdyntiosoite: Solistinkatu 2, 90140 Oulu oulu Capital
Puhelin: 08 558 558 00 | Séhkoposti: etunimi.sukunimi@ouka.fi it o
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Y-tunnus: 0187690-1 | www.ouka.fi
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Muutostdiden yhteydessa purettavat rakenteet tai kohteet on dokumentoitava. Toimenpiteista tulee pyytda mu-
seoviranomaisen lausunto

Virkistysreittien tai alueen kéytén ratkaisun kannalta keskeisimpié asemakaavassa rr-merkinndlld
osoitettuja raunioita on suunniteltu ennallistettavan tai muuten kdytettdvén osana k

Kaikkia rakenteita ei ole kuitenkaan mitattu eikd kaikkia arvioitu tarkoituksenmukaiseksi osoittaa rr-
merkinndlld. Rakennettavien alueiden siscdn jdé pienempid talousrakennusten perustuksia, jotka sijoit-
tuvat kokonaan tai osaksi korttelialuetta ja lihelle raunioiden korvaavia rakenteita. Ndiden osalta kaa-
vassa annetuissa kolmiomddrdyksissd (Os-var2 ja Os-var3) on mddrdtty:

Mikali asemakaavan toteuttaminen edellyttda saha-aikaisten rakennusten raunioiden tai muiden kulttuurihistori-
allisten jaanteiden purkamista, on ndmé& dokumentoitava ennen purkamista museoviranomaisen edellyttdmalla
tavalla.

Ndiden lisdksi on joissain kohdin katsottu, ettei yleiskaavassa rr-00 merkinndlld osoitettuja rakenteita
ole ollut tarkoituksenmukaista osoittaa kaavaratkaisussa rr-merkinndlld. Nditd on mm. saaren ranta-
alueella sijaitsevat laajahkot laituri tms. rakenteet, joiden laajuuden mddrittely tai maastossa havait-
seminenkaan on kohteiden osalta epdselvdd. Ndille alueille ei kohdistune muutostarpeita saaren sata-
maa lukuun ottamatta.

Kaavassa on osoitettu RKY-alue RKY 2009 —kaavamerkinndilld inventointirajauksen mukaisesti.

3. Pohjois-Pohjanmaan museon lausunto 29.4.2014

Vastine:

Alueen rakennussuojelulliset ja kulttuuriperinnén arvot on tunnistettu Varjakan kehittdmistd suunnitel-
taessa. Tdmd ilmenee mm. selvityksissé sekd kaavaselostuksessa.

Kaavaratkaisussa on huomioitu museon lausunto koskien kaavan suojelumerkintdjé. Suojelurakennus-
ten kohdalla rakennusalat on osoitettu rakennusten mittojen mukaisesti huomioiden kuitenkin mah-
dollisista ulkonevista rakennusosista ja mittaustarkkuudesta johtuva pieni viljyys rakennusalassa.

Samalla kaavoitus tuo esille, ettd museo on esittdnyt suojeltaviksi rakennuksia, joiden kunto on erittdin
heikko. Ndiden osalta voi olla tarpeen jatkosuunnittelussa tarkastella suojelumerkintdjd tai mdadritelld
niiden tulkinta rakennuskohtaisesti kaavaratkaisun toteutettavuuden ja lupapddtdsten ennakoitavuu-
den vuoksi. Rakennusten suojelulle tarpeen on, ettd kaikkia suojeltavaksi osoitettavia rakennuksia voi-
daan kdyttdd. Tamd on myds alueen kehittdmismahdollisuuksien kannalta tavoitteellista.

Piha-alueiden sisdtilojen suojelulle on annettu mddrdyksid kaavan korttelialuetta koskevien merkinté-
jen lisdksi kolmiomddrdyksessé (Os-var2).

Alueella sijaitsevien kulttuurihistoriallisesti arvokkaat rakenteet, rakenteiden alueet, rauniot tms. osalta
kaavoitus viittaa edellt antamaansa vastineeseen Museoviraston lausuntoon.

Yhdyskunta- ja ymparistépalvelut, Asemakaavoitus
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4. SELVITYKSET

4.1. Laaditut selvitykset

Sivu 1/2

Varjakan alueelta on laadittu kattavasti selvityksia Varjakan alueen kehittdmisen ja aiemman suun-
nittelun yhteydessa. Keskeisimmat selvitykset on esitetty alla:

KEHITTAMISSUUNNITELMAT

Varjakan alueen matkailu- ja vapaa-ajan kaytto- Oulun  l&éninhallitus,  Oulunsalon 1987-1987
suunnitelma kunta
Varjakka —projekti Deveplan Ky 1989
Lausunto Varjakka-projektin jatkotoimenpiteiksi ROIN erikoislaskenta, Liisa Aikas 1989
Varjakka-suunnitelma, raportti | Oulunsalon kunta, Varjakka-tyéryhma 1989
Varjakan Masterplan Oulunsalon kunta, Ari Saine, Varjak- 2010
ka 2020-hanke
Oulunsalon Varjakan saaren kehittdmisen kustan- Oulunsalon kunta 1995
nusarvio
Varjakan toiminnallinen kehittdminen Marttila & Seppéanen, Oulunsalon 1997
kunta
Varjakka 2020 —hanke Oulunsalon kunta 2008
Varjakan saari, teollisuusyhteiskunnasta ekologi- Hanna  Korhonen, opinnaytetyo, 2008
seksi matkailukohteeksi Oulun seudun ammattikorkeakoulu
Kestavan kehityksen keinot matkailu-alueen kehit- Gaia Oy 2009
tdmisessa - esimerkkind Oulunsalon Varjakka
Varjakan matkailualueen liiketoimintasuunnitelma FCG Oy 2010
Varjakan silta —toteutettavuusselvitys WSP Oy 2011
Varjakan loma-asuminen, taustatutkimus FCG Oy 2012
MAANKAYTON SUUNNITELMAT
Varjakan suunnitteluhistoria 1986-2008 Oulunsalon kunta, Ari Saine
Varjakan suunnittelutilanne 2008-2009 Qulunsalon kunta, Ari Saine
Varjakka yleissuunnitelma llpo Vaisanen 1986
Qulunsalon Varjakka, kayttdsuunnitelma Timo Takala Ky 1994
Oulunsalon Varjakan kalavajat ja satamakentan Timo Takala Ky 1995
asemapiirros
Oulunsalon Varjakan saaren venerannan asemapiir- Timo Takala Ky 1995
ros
Varjakan alueen ideointi ja kerrostalomaisen asumi- Oulunsalon kunta 1999
sen suunnittelukilpailu, kutsukilpailu
Oulunsalon keskeisten alueiden yleiskaava Timo Takala Ky 2006
Oulunsalon Varjakan arkkitehtoninen ilme Arkkitehdit M3 Oy 2009
Varjakan merikeskus, Yleissuunnitelma VSU Oy 2011
Varjakan osayleiskaava Timo Takala Ky 2012
Arkkitehtikilpailuehdotukset Sarlin + Sopanen Oy &Emma Jo- 2013
"Punos”, "Oksa”, Ruudut ja raidat” sek& "Varjakan hansson Oy
villat” Arkkitehdit M3 Oy, Eriksson arkkiteh-
dit Oy
Kristiina Karlsson & Pauliina Koski-
nen Tonboe
Varjakan arkkitehtuurikilpailun kilpailuohjelma ja Oulun kaupunki, Arkkitehtiasema Oy 2012-2013
arvostelupdytakirja
Varjakan sataman laajennussuunnitelma Ponvia Oy, VSU Oy 2013
LUONTOSELVITYKSET
Varjakan alueen ymparistoselvitys Ympaéristdinstituutti, Hannu Kemil&i- 1988
nen, Maarit Vainio, Kari Kukko-oja,
Hannele Heikkila
Oulunsalon maisemasuunnitelma Maisema- ja ymparistosuunnittelu 1989
Anneli Ruohonen
Akionlahti ja sen kasvillisuus Oulun Yliopisto, Jouko Siira 1993
Akionlahden linnusto Oulun Yliopisto, Jorma Pessa 1993
Varjakan niemen maisema- ja luonto-olosuhteista Maisema-arkkitehtitoimisto 1999
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Oulunsalon yleiskaavan luontoselvitys Sari Ylitulkkila 2000
Varjakan saaren sieniselvitys Teppo R&ma 2004
Varjakan osayleiskaavan linnustoselvitys Poyry, Timo Takala Ky 2010
Varjakan osayleiskaava. Natura-arviointi Pdyry, Timo Takala Ky, 2010
Varjakan osayleiskaava. Tarkennuksia alueen Poyry, Timo Takala Ky 2010

luontoselvityksiin
Luontoselvityksen taydentaminen; yhteenveto laadi- Poyry 8/2013
tuista selvityksista

Maisemaselvitys, maisemanhoitotoimet

Maisema-arkkit. yo. Laura Suomi, 2/2014
Oulun kaupunki

RAKENNUS-, HISTORIA- JA KULTTUURIYMPARISTOSELVITYKSET

Varjakan rakennusten arviointi Oulun yliopisto/ rakennusosasto 1986
Varjakan saaren rakennusinventoinnit ja mittaukset Oulun yliopisto/ arkkitehtuurin osasto 1989-1991
Kuntoarvio Varjakan saaren rakennuksista Insin6orityd, Teknillinen  oppilaitos, 1992
Oulu
Varjakan kartanon korjaussuunnitelma ja kustan- Oulunsalon kunta 1994
nusarvio
Oulunsalon Varjakka, rakennushistoria, kayttd ja Helena Hirviniemi, diplomityd, Oulun 1995
kunnostus yliopisto
Oulunsalon Varjakka, kokonaissuunnitelma ja mai- Helena Hirviniemi, Terttu Kurttila 1995
semanhoitosuunnitelma
Varjakan kartanon puutarhan inventointi Anita Simi, Hameen ammattikorkea- 2003
koulu
Hulina-rakennuksen rakennushistoriaselvitys Matti-Pekka Karikko, Pia Krogius, 2011
Joni Inkala
RHS-selvitys, selvitysten tdydentaminen (saari) Sipark Oy Varjakka-hankkeet /

Tilakeskus, 2013
Saaren rakennusten kuntotutkimukset ja rakenne- Instaro Oy Varjakka-hankkeet /
tyypit Tilakeskus, 2013
RAKENNETTAVUUSSELVITYKSET, KARTOITUS

Varjakan alueen rakennettavuusselvitys Geobotnia Oy 1999
Varjakan kartanon pohjatutkimus ja perustamistapa- Ramboll Oy 2011
lausunto

Varjakan saaren loma-asuntoalueen rakennetta- Geobotnia Oy 2012
vuusselvitys

Varjakan sataman laajennusosan pohjatutkimus ja Geobotnia Oy 2012
rakennustapaselvitys

Pohjakartan tarkistus Oulun kaupunki 9/2013
Orthokuvaus Oulun kaupunki, Blom Oy 10/2013
MUUT SELVITYKSET

Haja-asutusalueiden vesihuolto PSV — Maa ja vesi Oy 1999
Oulunsalon haja-asutusalueiden vesihuoltosuunni- Oulun Vesi? 2005?
telma

Oulunsalon Varjakka asukkaiden silmin Maria Pudas

Varjakan kavijakysely Maria Pudas

Varjakan lintulenkki, toteuttamissuunnitelma Maria Pudas

Varjakan melontareitin suunnittelu Maria Pudas
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