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1.2 Kaava-alueen sijainti

Kaavamuutosalue sijaitsee Oulaisten kaupungin ydinkeskustassa rajoittuen iddssa Rautatienka-
tuun, eteldssa Penttilankatuun ja lannessa ja pohjoisessa rakennettuihin liiketontteihin.

Kaavamuutosalueen sijainti

1.3 Kaavan tarkoitus

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on mahdollistaa tontilla sijaitsevien rakennusten yhdis-
taminen rakennuksia laajentamalla sekd mahdollistaa uuden liike- ja asuinkerrostalon raken-
taminen tontin eteldosaan Penttilankadun varteen.

1.4 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista
- osallistumis- ja arviointisuunnitelma

- asemakaavan seurantalomake
- Arktes Oy:n laatima havainnepiirustus



2. THVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet
Asemakaavan muutos on tullut vireille tontin omistavan yksityisen yrittdjan aloitteesta.

Asemakaavan muutos perustuu kaupunginhallituksen 9.10.2017 § 335 tekemdan asemakaa-
van muuttamista koskevaan paatdkseen. Samalla kaupunginhallitus hyvaksyi aluetta koskevan
kaavoitussopimuksen, joka on allekirjoitettu 1.12.2017.

Tekninen lautakunta hyvaksyi 21.12.2017 kaavamuutosta koskevan osallistumis- ja arviointi-
suunnitelman ja paatti asettaa sen nahtaville 14 vuorokauden ajaksi.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman nahtéavilldolosta on ilmoitettu 22.12.2017. Suunnitelma
on ollut julkisesti ndhtavilld 2.1. — 15.2.2018. Liikennevirasto antoi osallistumis- ja arviointi-
suunnitelmasta lausunnon, jossa pyysi kaavoituksessa huomioimaan mahdollisen raideliiken-
teen melun, runkomelun ja tarinan.

2.2 Asemakaava

Asemakaavan muutoksella yhdestd liike- ja asuntokerrostalojen tontista, jonka alueesta osa on
ollut merkittyna linja-autojen pysakdimispaikkana, muodostetaan kaksi liike- ja asuinkerrosta-
lojen tonttia. Ylin sallittu kerrosluku tonteilla on V. Rakennusoikeutta tontilla 15 on 4000 k-m2
ja tontilla 16 1800 k-m2. Alueen rakennusoikeus kasvaa 2100 k-m2.

Asemakaavan muutoksella osa tontin 15 alueesta on osoitettu yleiselle jalankululle varatuksi
alueen osaksi. Asemakaavan muutoksella on my6s osoitettu ohjeelliset leikki ja oleskelualueet
seka pysdkoimispaikat. Autopaikkoja alueelle on rakennettava 1 autopaikka / 75 k-m2. Ha-
vainnepiirustuksessa on osoitettu rakennettavien autopaikkojen sijainnit. Rautatienkadun vas-
tainen rakennusalan sivu on varustettu merkinnalla 35 dBA, joka osoittaa ettad sen puoleisen
rakennuksen ulkoseinien seka ikkunoiden ja muiden rakenteiden daneneristavyyden liikenne-
melua vastaan on oltava vahintdaan 35 dBA.

2.3 Asemakaavan toteuttaminen

Tontin omistaja on hakenut ja saanut maankaytt6- ja rakennuslain 171-174 §:n mukaisen poik-
keamisen voimassa olevasta asemakaavasta rakentaakseen 115 k-m2 kasittavan laajennuksen



omistamalleen tontille. Poikkeamista on haettu seka asemakaavamaarayksesta etta sallitusta
kerrosalasta. Hankkeelle on mydnnetty rakennuslupa. Samoin omistaja on hakenut ja saanut
rakennusluvan rakentaakseen hotelliin kaksi lisakerrosta. Kummankaan rakennusluvan mukai-
sia rakennustoita ei vield ole aloitettu.

Tontille suunnitellun uuden kerrostalon osalta toteutumisajankohta ei ole tiedossa.

LAHTOKOHDAT

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Yksityisen yrittdjan omistamalla tontilla osoitteessa Rautatienkatu 3 sijaitsee 2032 k-m2 suu-
ruinen 3-kerroksinen hotelli- ja ravintolarakennus seka 581 k-m2 suuruinen yksikerroksinen
nyt tyhjilladn oleva liikerakennus. Liikerakennuksessa on toiminut Posti. Hotelli- ja ravintolara-
kennuksessa on toiminut Matkahuolto, joten sen piha-alue on laaja huonokuntoinen asfaltti-
kenttd, joka on toiminut linja-autojen pysakdintialueena.

Hotelli- ja ravintolarakennuksessa sijaitsee kahdeksan asuntoa, jotka ovat talla hetkella tyhjil-
laan.

Tontin etelareunassa Rautatienkadun ja Penttilankadun kulmauksessa sijaitsee Vesisosuus-
kunnan vanha talohaarajohto, joka ei kuitenkaan aiheuta rakentamiselle haittaa, koska se voi-
daan siirtaa rakennustéiden yhteydessa. Penttilankadun ja Rautatienkadun varrella kasvaa

lehtipuita seka koristepensaita voimassa olevan asemakaavan mukaisella istutettavalla alu-
een osalla.

Alue on kunnallisteknisten verkostojen piirissa. Viemariverkosto on kaupungin viemariliikelai-
toksen yllapitama. Sahkon alueelle toimittaa Elenia Verkko Oy. Vesihuollon hoitaa Oulaisten
Vesiosuuskunta.

Alueella ei sijaitse arvokkaita luonto- tai kulttuuriymparistokohteita.

Nékymd Penttildnkadun ja Rautatienkadun kulmauksesta.



Nédkymd tontin kohdalta Rautatienkadulta pohjoiseen

Nédkymd Rautatienkadulta etelddn



Hotellin piha-alue, joka nykyddn parkkialueena.

Penttilinkadun katunékymd Ildnteen

3.1.2 Maanomistus

Kaavamuutosalue on osittain yksityisen yrittdjan omistuksessa.



3.2 Suunnittelutilanne

3.2.1 Maakuntakaava

Ympadristoministerié on vahvistanut 1. vaihemaakuntakaavan 23.11.2015. Paatds on saanut
lainvoiman 6.3.2017. 1. vaihemaakuntakaavassa alue on keskustatoimintojen aluetta (C).

Merkinnan selitys:

KESKUSTATOIMINTOJEN ALUE

Merkinndlld osoitetaan kaupunkikeskusten ja kaupunkiseudun kuntakeskusten ydinalue, johon
sijoittuu keskustahakuisia palveluja seka asumista. Alueella olevat valtakunnallisesti arvokkaat
rakennetut kulttuuriymparistét ja -kohteet (RKY 2009) on esitetty naiden maakuntakaavamerkin-
tojen ja -maaraysten lopussa.

Suunnittelumaaraykset:

Kohdemerkinnalla osoitetun keskustatoimintojen alueen sijainti ja laajuus on maariteltava yksi-
tyiskohtaisemmassa kaavoituksessa siten, eftd alue muodostaa toiminnallisesti yhtenaisen kes-
kustahakuisiin toimintoihin painottuvan kokonaisuuden. Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa
Ja kaavoituksessa tulee kiinnittaa erityistd huomiota ydinkeskustan rajautumiseen muuhun taa-
jamaan nahden, alueelle sijoittuvien toimintojen maarittelyyn, likennejarjestelyihin seka keskus-
ta-alueen taajamakuvaan.

Alueiden kaytdn suunnittelussa ja rakentamisessa on varmistettava, ettd alueella sijaitsevien
kulttuuriymparision tai maiseman vaalimisen kannalta tarkeiden kohteiden kulttuuri- ja luonnon-
perintéarvot sailyvat.

Alueelle saa sijoittaa merkitykseltaan seudullisia vahittaiskaupan suuryksikéita. Suuryksikdiden
enimmaismitoitukset kerrosalaneliometreina (k-m?):

- Kalajoki 40 000
- Kempele 30 000
- Haapajarvi 20 000
- Haapavesi 20 000
- 20 000
- Liminka 20 000
- Muhos 20 000
- Nivala 20 000
- Oulainen 20 000
- Pudasjarvi 20 000
- Pyhajarvi 20 000
- Tymava 20 000

- Pulkkila, Siikalatva 10 000

- Haukipudas, Oulu 30 000
- Kiiminki, Qulu 30 000
- Oulunsalo, Qulu 30 000



Ote voimassa olevasta 1. vaihemaakuntakaavasta

Maakuntavaltuusto on hyvaksynyt 2. vaihemaakuntakaavan 7.12.2016. P4atos on saanut
lainvoiman 2.2.2017. 2. Vaihemaakuntakaavassa alue on keskustatoimintojen aluetta (C).

Merkinnan selitys:

KESKUSTATOIMINTOJEN ALUE

. Merkinnalla osoitetaan kaupunkikeskusten ja Qulun kaupunkiseudun kuntakeskusten ydinalue,
johon sijoittuu keskustahakuisia palveluja seka asumista. Alueella alevat valtakunnallisesti ja
maakunnallisesti arvokkaat rakennetut kulttuuriymparistdt ja -kohteet on esitetty maakuntakaa-
van selostuksessa.

Merkintaan littywat suunnittelumadaridykset on vahvisteftu 1. vaihemaakuntakaavassa.

Ote voimassa olevasta 2. vaihemaakuntakaavasta.



Vireilld olevan 3. vaihemaakuntakaavan teemana ovat pohjavesi- ja kiviainesalueet, mine-
raalipotentiaali- ja kaivosalueet, Oulun seudun liikenne ja maankaytto, tuulivoima-alueiden
tarkistukset, Vaalan ja Himangan kaavamerkintdjen tarkistukset sekd muut maakuntakaa-
vamerkintdjen paivitykset. Uudistaminen on edennyt ehdotusvaiheeseen. Maakuntahalli-
tus on 16.10.2017 § 183 hyvadksynyt ehdotuksen lausuntoaineiston kuultavaksi. Lausunto-
jen palautteen kasittelyn ja viranomaisneuvottelun (MRA 11 §) perusteella kaavaehdotusta
tarkistetaan, minka jalkeen maakuntahallituksen hyvaksyma kaavaehdotus asetetaan julki-
sesti nahtaville kevaalla 2018.

3. vaihemaakuntakaavassa ei kasitella asemakaavan muutoksen alaisen alueen osalta mer-
kittavia asioita.

3.2.2 Yleiskaava

Kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt Oulaisten keskustan osayleiskaavan 20.3.2002. Yleis-
kaavassa kaavamuutosalue on osoitettu kehitettavaksi keskustatoimintojen alueeksi (C).
Yleiskaavamdaarayksen mukaan alueen jatkosuunnittelussa tulee kiinnittaa erityista huo-
miota alueen kaupunkikuvan ja viihtyisyyden parantamiseen mm. tdydennysrakentamisel-
la, piha- ja lilkennejarjestelyilld, istutuksilla ja valaistuksella. Asemakaavan muutos on
osayleiskaavan mukainen toteuttaen mm. tdydennysrakentamista.
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3.2.3 Asemakaava

Kaavamuutosalueen voimassa oleva asemakaava on vahvistettu 6.4.1979. Asemakaavassa
alue on yhdistettyjen liike- ja asuinkerrostalojen korttelialuetta (ALK), suurin sallittu kerros-
luku on viisi. Osa tontin rakennusalasta on varattu linja-autojen pysdkoimispaikaksi (pla).

Voimassa oleva asemakaava.

3.2.4 Rakennusjarjestys
Kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt 18.12.2001 Oulaisten kaupungin rakennusjarjestyksen.
3.2.5 Tonttijako ja kiinteistorekisteri

Alueella voimassa oleva tonttijako on hyvaksytty 21.1.1980. Alue on tonttina kiinteistore-
kisterissa.

3.2.6 Pohjakartta
Pohjakartta tayttda maankaytto- ja rakennuslain (11.4.2014/323) 54a §:n mukaiset vaati-

mukset ja vastaa olosuhteita 5.1.2018. Koordinaattijarjestelma on ETRS-GK25 ja korkeusjar-
jestelma N2000.
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4

ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

4.1 Asemakaavan suunnittelun tarve

Asemakaavan muutos on tullut vireille alueen omistajan aloitteesta. Kaavoitustydsta on al-
lekirjoitettu kaavoitussopimus, jonka mukaisesti kaava laaditaan kaupungin omana tyona
yhteistydssa arkkitehtitoimisto Arktes Oy:n kanssa.

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on mahdollistaa tontilla sijaitsevien rakennusten yh-
distaminen rakennuksia laajentamalla sekd mahdollistaa uuden liike- ja asuinkerrostalon

rakentaminen tontin eteldosaan Penttildnkadun varteen.

Alueen omistaja vastaa kaavoituskustannuksista.

4.2 Suunnittelun kdynnistaminen ja sita koskevat paatokset

Oulaisten kaupunginhallitus teki 9.10.2017 § 355 asemakaavan muuttamista koskevan paa-
toksen.

Tekninen lautakunta hyvaksyi 21.12.2017 kaavamuutosta koskevan 7.12.2017 paivatyn
osallistumis- ja arviointisuunnitelman ja paatti asettaa sen julkisesti nahtaville 14 vuoro-
kauden ajaksi.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ollut nahtdvana 2.1 — 15.1.2018 vilisen ajan tekni-
sessd keskuksessa ja Oulaisten kaupungin nettisivuilla osoitteessa www.oulainen.fi . Liiken-
nevirasto antoi osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta lausunnon, jossa pyysi kaavoituk-
sessa huomioimaan mahdollisen raideliikenteen melun, runkomelun ja tarinan. Seinajoki-
Oulu radan parantamishankkeen yhteydessa on v. 2006 tehty YVA-menettelyn yhteydessa
tary- ja melumittaukset. YVA-raportin mukaan télla asemakaavamuutosalueella ei ole t&-
rindhaittaa eikd Oulainen kuulu melusuojausta edellyttaviin kohteisiin. Valtioneuvoston
paatoksen melutason ohjearvoista annetun asetuksen 993/1992 3 §:n mukaan ulkoa kan-
tautuvan melutason ohjearvona asuin- potilas- ja majoitushuoneissa on, ettda melutaso alit-
taa yoohjearvon 30 dB. Kaavamaadrayksiin on sisdllytetty tata koskeva merkinta.

4.3 Osallistuminen ja yhteistyo

4.3.1 Osalliset

Osallisia ovat kaava-alueen maanomistajan lisaksi lahialueen maanomistajat ja -haltijat. Vi-
ranomaisia ovat:

Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus

Oulaisten kaupungin valvontalautakunta
ymparistopalvelut Helmi
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- Jokilaaksojen pelastuslaitos

- Elenia Verkko Oy

- Oulaisten Vesiosuuskunta

- Oulaisten kaupungin viemariliikelaitos
- Elisa Oyj

- Telia Finland Oyj

4.3.2 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Kaavamuutoksen osallisia ovat maanomistaja seka ne, joiden asumiseen, tydntekoon tai
muihin oloihin kaavamuutos saattaa huomattavasti vaikuttaa.

Osallisilla ja kunnan jasenilla on mahdollisuus osallistua kaavamuutoksen valmisteluun, ar-
vioida kaavamuutoksen vaikutusta seka lausua kirjallisesti tai suullisesti mielipiteensa asias-
ta laatimisvaiheen kuulemisen aikana seka kirjallisesti kaavamuutosehdotuksen ollessa jul-
kisesti nahtavilla.

4.3.3 Viranomaisyhteistyo

ELY-keskus on sdhkopostitse ilmoittanut, ettei silld ole huomautettavaa osallistumis- ja ar-
viointisuunnitelmasta. Kohdassa 3.4.1 mainituilta viranomaisilta pyydetdan ennakkolau-

sunnot asemakaavan muutosluonnoksesta seka ennakkokuulemisen ettd kaavamuutoseh-
dotuksen nahtavilldoloaikana.

5 ASEMAKAAVAN KUVAUS
5.1 Kaavan rakenne
5.1.1 Mitoitus

Asemakaavan muutosalueen pinta-ala on 0,6071 ha. Kaavamuutosalueen rakennusoikeus
on yhteensa 5800 k-m2.

5.1.2 Palvelut

Alueelle ei ole suunniteltu uusia palveluja. Palvelut |6ytyvat keskustasta lahietdisyydelta.

5.2 Aluevaraukset
5.2.1 Korttelialueet

Korttelien kayttotarkoitukset ja aluevaraukset ilmenevat kaavakartalta.
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- Yhdistettyjen liike- ja asuinkerrostalojen korttelialue.

5.2.2 Muut kaavamerkinnat ja maaraykset

i___le___Il Ohjeellinen leikki- ja oleskelualueeksi varattu alueen osa.
- I
T 1 Ojeellinen pysakdimispaikka.
| p I
- I
1 ap/ 75 m2 Merkintad osoittaa, kuinka monta kerrosalanelimetria kohti on rakennet-

tava yksi autopaikka.

Tontin alueelle on osoitettu ohjeelliset alueet rakennuksille, leikki- ja oleskelualueille seka
pysakdimiselle. Taiman kaavaselostuksen liitteena on Arktes Oy:n laatima havainnepiirus-

tus, jossa on esitetty riittava maara pysakoimispaikkoja seka leikki ja oleskelualueet. Pysa-
koimispaikkoja on osoitettava 1 autopaikka 75 k-m2 kohti, eli tontille nro 15 on osoitettu

53 autopaikkaa ja tontille nro 16 24 autopaikkaa.

Tontti nro 15 liittyy Rautatienkatuun. Tontin kayttotarkoitus on ALK (yhdistettyjen liike- ja
asuinkerrostalojen tontti) , kerrosluku on V ja rakennusoikeutta on 4000 k-m2. Tontti nro
16 rajoittuu Rautatienkatuun ja Penttildankatuun. Tontin kayttotarkoitus on ALK (yhdistetty-
jen liike- ja asuinkerrostalojen tontti) , kerrosluku on V ja rakennusoikeutta on 1800 k-m2.

Asemakaavassa on osoitettu ohjeellinen tonttijako. Koko asemakaavamuutosalueelle on
laadittava erillinen sitova tonttijako.

H]D[H:HD Yleiselle jalankululle varattu alueen osa.

Tontin nro 15 lansireunalta on osoitettu alue yleista jalankulkua varten. Jalankulkualue liit-
tyy muualla korttelissa 1 olevaan yleiseen jalankulkualueeseen.

I | Merkintd osoittaa rakennusalan sen sivun, jonka puoleisten rakennuksen

a0 dBA ulkoseinien seka ikkunoiden ja muiden rakenteiden daneneristavyyden
FaV WLV VN liilkennemelua vastaan on oltava vahintaan 30 dBA.

Tonteille on Rautatienkadun puoleiseen rakennusalan reunaan osoitettu merkinta, jolla
annetaan maardys rakenteilta vaadittavasta ddaneneristavyydesta raidemelua vastaan.
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5.3 Kaavan vaikutukset
5.3.1Vaikutukset rakennettuun ymparistoon

Tonttien rakentuminen tdydentaa ja tiivistaa keskustaa sekda parantaa alueen yleisiimetta
kun laaja asfalttikentta poistuu laajan linja-autojen pysakoéintipaikan poistumisen myota.
Kaupungin keskustan tiivistaminen on linjassa valtioneuvoston maankdyton tiivis-
tamistavoitteiden kanssa. Tavoitteiden mukaan taydennysrakentamista keskusta-alueilla
edistetddn asunto- ja tonttitarjontaa lisdamalla.

5.3.2 Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistéon

Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistdon ovat vahaiset, koska alue sijaitsee jo raken-
netussa kaupungin ydinkeskustassa.

5.3.3 Yritysvaikutukset

Vaikutukset kaupungin yrityselamaan ovat positiiviset. Rakentamisen aikana hanke tyollis-
taa yrittajia ja rakentajia. Hotelli- ja ravintolapalveluiden tarjonta paranee ja uuden asuin-
lilkerakennuksen valmistuminen mahdollistaa pienliikkeiden tarjonnan ja kehittymisen.

5.3.4 Liikenteelliset vaikutukset

Liikenteelliset vaikutukset ovat vdhdiset. Alueen liikenne ei merkittavasti kasva nykyisesta.

5.3.5 Hulevesiohjelma

Kaavamuutoksen yhteydessa ei ole tehty erillistd hulevesisuunnitelmaa. Pintavesien joh-
taminen esitetdan rakennushankkeiden yhteydessa laadittavilla suunnitelmilla.

6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS
6.1 Toteuttaminen ja ajoitus

Asemakaavan toteuttamisen ajankohta riippuu tontin omistajasta.

OULAISTEN KAUPUNKI
TEKNINEN KESKUS

Markku Ketonen
tekninen johtaja

LITTEET
Asemakaavan seurantalomake
Havainnepiirros
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