IdPlandea

Aasemanary:

T § Fiasi:
-l.\]..tr..‘-t.r;ln'_l

RAUTATIENKATY 1y o

g I
1

* 44. i

Oulaisten kaupunki
Asemakaavan muutos korttelissa 1 (S-market)

Kaavaselostus 30.9.2025




SISALLYS
N Y S I T IR U1 ] 01 =] A =T o USSP 2
1.1 IO a1 R (=] =T o | SRR 2
1.2 Kaavan tarkoitus ja taVoItLEe ..........uiiiiiee e e e e e e e e 2
13 AlUEEN STJAINTT A FAJAUS . evreeiii i ettt e e s e st e e e e e s st eeeeeeessansstaeeeeeeesansssnneeeseaans 3
D -1 4 o] o] T - | 2SR 3
2.1 Suunnittelualueen NYKYLIa ... ... e e e e e e e rr e e e e e e e e anens 3
2.1.1 (I8 ToT o] aToT 0}V 0 o] o T [ 13 o JO 3
2.1.2 RAKENNETEU YMPETISTO .vveeiieiiieiiiiieeictee ettt e e sstte e e e saee e e e sbeeeessntaeeesntaeeesnseeeesnnes 5
2.1.3 LI ET 100 F L0 LY PSP 8
2.1.4 Palvelut, tyopaikat ja elinkeinotoiminta.........ccceeeeieieciiiiiiee e 10
2.1.5 1T ] 1T UPUURRN 11
2.1.6 Rakennettu kulttuuriymparist6 ja muinaisjdannosalueet........ccccvvvveeeiieciciieee e, 11
2.1.7 TEKNINEN NUOITO ... e e e e e e e e e e e e e rbteae e e e e e eesnnraeeeaaaesennnnnns 13
2.2 Y E [ aTeT 0 011 (U L TN 13
2.3 SUUNNIEEEIULITANNE .ttt e et e e e e e e e etbaa e e e e e e eeesabbbeeeeeesesassrasaeeeeesannsrnns 13
2.3.1 MAAKUNTAKAAVA .eeeiiiiieiiiiiieee ettt ettt e e e ee bbb e e e e e e e e tbbaaeeeeeeseabasaeeeeeeessssrssasesesennnssnes 13
2.3.2 N1 T 1z [PPSRt 14
233 YN <0 o ¥ 1 - I 1V F U URURSOt 16
234 RAKENNUS I ESTYS 1eeiiiuiiiieeitiiee ettt e ettt e e et e e ettt e e e sea e e e s rta e e e ssataeeeasbaeesasseeeeansaaeeeassaeeesnnseeeann 16
235 (o] YT - [ o = PSRRI 16
2.3.6 Suunnitelmat ja SEIVILYKSEL.......uviiiei i e e e e e e e e e e e e aae s 16
3 Asemakaavan suunnittelun VaiN@ET ........cccuiii i et aree s 17
3.1 Osallistumingn ja YLEISTYO ....vvveeii i e e e e e s ae e e e e e s e s nnbeaeeeeeeesnnnnnes 17
3.11 (0 17 1 LYY SRR 17
3.1.2 RV AT =111 L=] U] o TSR UURRROt 17
3.1.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettely......cccoocveiiieiii e 17
3.14 ViranomMaiSYNTEISTYO ....uviiieeeei i e e e e e e et er e e e e e e e e nabeeeeeeeeeennnnes 18
3.2 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ...........euviiiiiiie e 18
4 ASEMAKAAVAN KUVAUS .....vvviiiieeiiiciiiiiee e e e e ettt st e e e e eeetttae e e e e e s esabtaaeeeeeeessasstsaseaeaseaaasssaeseaseeaaassssssesassennnssnns 19
4.1 G N1 €11 € 1 U TSR 19
41.1 (NG T 17110 Lo] oY Lo X3 USRS PRSI 19
4.2 IMIIEOTTUS et e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e eeeeeesesesesasasasssnsesnsnsnsnsnnes 23
4.3 KAaVan VaiKUTUKSET.........uuviiiiii ettt e et e e e e e e e ttb e e e e e e e e e aatsaaeeeeeesenansraaaeeas 23
4.4 KaavamerkinnNat ja -MAAraYKSEE .....ccccuiiiiiciiie ettt e e e e saae e e s sare e e e s araeeesaaeee s 25
5 ASEMAKAAVAN TOTEULUS ..eeieei ettt e ettt e e e ettt e e e e e e et re e e e e e e e e abraeeeeaeeessansraaeeaaeesannsssesseasessannssnns 26

Erillisena

Liite 1. OAS vastineet
Liite 2. Havainnekuvat /mallinnukset ~ 30.9.2025

Asemakaavakartta 1:2000 30.9.2025



1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 TUNNISTETIEDOT
Selostus koskee 30.9.2025 paivattya asemakaavakarttaa.

Kaavan nimi: Asemakaavan muutos korttelissa 1

Kaavan paivays: Valmisteluvaihe30.09.2025

Alueen madrittely:

Yhteystiedot:

Asemakaavan muutos koskee korttelin 1 tontteja 5, 6 ja 7 seka ka-

tualuetta

Asemakaavalla muodostuu korttelin 1 tontit 5 ja 6 seka katualuetta

Kaavoittaja:
Oulaisten kaupunki

Lautatarhankatu 7
86300 Oulainen

Kaavainsinoori

Kaavakonsultti:
Plandea Oy
Vaasantie 6
67100 Kokkola

Projektipaallikko,

arkkitehti SAFA, YKS 347

Sanna Vahakangas e
Kari Siipola

+358 44 479 3264 78 1961
sanna.vahakangas@oulai- +358 50 348 196 |
nen.fi kari.siipola@plandea.fi

Kaavoitusinsinoori, YKS 691
Ville Vihanta

+358 50 590 6214
ville.vihanta@plandea.fi

Tekninen johtaja

Ossi Laakso

+358 44 479 3250
ossi.laakso@oulainen.fi

Vireilletulo: 12.5.2025

Valmisteluvaiheen nahtavilldolo:

Ehdotusvaiheen nahtavilldolo:

Hyvaksynta:

1.2 KAAVAN TARKOITUS JA TAVOITTEET
Asemakaavan muutoksen laadinta on tullut ajankohtaiseksi Osuuskauppa KPO:n aloitteesta.

Asemakaavamuutoksen tavoitteena on mahdollistaa uuden S-marketin rakentaminen kaupan ny-
kyisen tontin pohjoispuolelle. Nykyinen myymalarakennus on toiminnassa uuden rakentamisen ajan
ja puretaan uuden S-marketin valmistumisen jalkeen. Sen paikalle toteutetaan padaosa uuden myy-
malan asiakaspysakointialueesta. Lisaksi tavoitteena on polttoaineen jakelupisteen rakentaminen
pysakdintialueen itdosaan.

Asemakaavassa madritelldan alueen tuleva kaytto: mita sdilytetaan, mita saa rakentaa, mihin ja
milla tavalla. Kaavassa osoitetaan esimerkiksi rakennusten sijainti, koko ja kayttotarkoitus. Erityi-
sesti huomioidaan mm. alueen ymparistossa oleva nykyinen rakennuskanta sekda muut kaavatyon
yhteydessa esiin tulevat asiat.
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1.3 ALUEEN SUAINTI JA RAJAUS

Suunnittelualue on kooltaan noin 1,62 ha ja se sijaitsee Oulaisten keskustassa, Keskuskadun ja Rau-
tatienkadun viliselld alueella. Alue rajautuu lannessd Keskuskatuun, iddssd Rautatienkatuun,
asuin/liikerakennusten tontteihin pohjoisessa seka eteldssa Oulaistenkadun kiinteistoihin ja nykyi-
seen torialueeseen. Alueella sijaitsevat S-market Oulainen, Kenkdkehra/Kultakehran liikekiinteisto

seka entiset Postin ja hotellin kiinteistot.
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Kuva 1. Suunnittelualueen sjainti. Alueen rakennuskanta numeroituna: 3. Entinen hotelli ja sen eteldpuolella entinen Postin
kiinteisto, 4. nykyinen S-market, 6. Kenkakehrd/Kultakehrén kiinteisto.

2 LAHTOKOHDAT

2.1 SUUNNITTELUALUEEN NYKYTILA

2.1.1 Luonnonymparist®
Suunnittelualue on rakennettua ja ihmisen muokkaamaa ymparistoa. Alue on kokonaisuudessaan

rakentunut. Korttelin keskiosassa suunnittelualueen pohjoispuolella on puustoinen puistoalue, sa-
moin S-marketin itapuolella Penttilankadun varressa on jonkin verran puustoa. S-marketin pysakoin-
tialueella on muutamia pylvastuijia, Keskuskadun varrella on koivurivistdja. Topografialtaan alue

ymparistdineen on tasaista.
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Kuva 2. Puustoa Penttilankadun ja Rautatienkadun kulmauksessa. Taustalla rautatiealueen suojeltuja rakennuksia.

Kuva 3. Korttelin pohjoisosan puistoalueen puustoa.
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Suunnittelualueella tai sen lahiymparistossa ei ole luonnonsuojelualueita.

2.1.2 Rakennettu ymparisto

Suunnittelualue sijoittuu Oulaisten ydinkeskustan ns. keskuskortteliin kaupungin halki virtaavan Py-
hajoen pohjoispuolella, missa sen ymparistéon sijoittuu asuin- ja keskustarakentamista. Oulaisten
keskustaajaman vdestomaara oli vuonna 2023 noin 5200 asukasta ja koko kaupungin vaestomaara
n. 7000 asukasta (Tilastokeskus, Kuntien avainluvut).

%N

Kuva 4. Tasoilmakuva ja suunnittelualueen rajaus. limakuva © Maanmittauslaitos.
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Suunnittelualueen rakennukset

Kuva 5. Nykyinen S-market Keskuskadun suunnasta. Kuva 6. S-market Penttilinkadun suunnasta.

Kuva 7. S-market eteldsta korttelin sisdosan suunnasta.

Keskuskadun varrella sijaitseva liikerakennus seka viereinen entinen Postin kiinteistd puretaan uu-
den myymalan rakentamisen paikalta.

Kuva 8. Purettava liikerakennus. Kuva 9. Purettava Postin entinen kiinteisto.
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Lahiympariston rakennukset
Keskuskorttelin eteldosassa Oulaistenkadun varrella on 1-2 kerroksisia liikerakennuksia, joista ns.
funkkistyylinen rakennus Keskuskadun ja Oulaistenkadun kulmauksessa on suojeltu yleiskaavassa.

. huir'_l-lsgl'_glghhhhu

TR

Kuvat 10-11. Asemakaavassa sr-4 -merkinnalla suojeltu
rakennus Keskuskadun ja Oulaistenkadun kulmauksessa.

Kuva 11.

Kuva 12. Keskuskorttelin Oulaistenkadun varren Kuva 13. Rakennus Oulaistenkadun ja Rautatienkadun
rakennuksia. kulmauksessa.

Valittdmasti suunnittelualueen pohjoispuolella sijaitsee Tokmannin kiinteistd. Suunnittelualueella
sijaitseva hotellirakennus joka ei ole kaytdssa, tullaan purkamaan ennen uuden myymalan rakenta-
mista.

Kuva 14. Tokmannin rakennus Keskuskadulta nahtyna.
Kuva 15. Hotellirakennus Rautatienkadun varrella.
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2.1.3 Taajamakuva

Suunnittelualue muodostaa keskeisen osan Oulaisten keskustan taajamakuvaa. Keskuskatu muo-
dostaa ydinkeskustan tarkean sisdisen vaylan yhdistdaen joen eteldpuoliset alueet ydinkeskustaan.
Kadun varrelle sijoittuu kaupallisia seka hallinnollisia palveluja seka keskusta-asumista.

Kuva 17. Nakyma Keskuskatua eteldan Tokmannin kohdalta.

Rautatienkadun katukuva on vaihteleva, keskuskorttelin kohdalla kadunvartta rajaavat rautatiealu-
een suojeltujen rakennusten matala rivisto seka pohjoisempana asuin/liikerakennusten yhtendinen
kokonaisuus, kuva 18.
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Kuva 18. Nakyma Rautatienkatua pohjoiseen.

Korttelin halki kulkevalta Penttilankadulta (kuva 19) on yhteydet korttelin keskiosan pysakdintialu
eille. Rautatienkadun ja Penttilankadun kulmauksessa on katuja rajaava koivuryhma.

Kuva 19. Ndkyma Penttilankatua kohti S-marketin rakennusta.

Nykyinen S-market ei rajaa Keskuskadun eika Rautatienkadun katutilaa sijoittuessaan keskuskortte-
lin sisdosaan. Rakennuksen eteldpuolella rakennusten pysakointialueet muodostavat hajanaisen ja
jasentymattoman avoimen alueen. Nykyinen torialue sijaitsee pysdkdintialueen eteldreunassa, eika
nayttele taajamakuvallisesti keskeista osaa alueella.
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Kuva 20. Korttelin keskiosan jasentymatonta piha-aluetta.

Nykyinen torialue on yleisilmeeltdan vaatimaton. Torialue rajautuu ainoastaan eteldareunan osalta
nykyiseen rakennukseen ja avautuu pohjoiseen kohti pysakointialueita.

Kuva 21. Nykyinen torialue.

2.1.4  Palvelut, tydpaikat ja elinkeinotoiminta

Suunnittelualueen suurin tyollistdja on nykyinen S-market. Marketin pohjoispuolisessa liikeraken-
nuksessa toimii Kultasepanliike Kultakehra Karkkdinen Oy. Muualla keskuskorttelissa toimii lukuisia
pienempia liike- ja palveluyrityksia.



2.1.5 Liikenne
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Suunnittelualue sijoittuu Oulaisten keskustan lavitse kulkevan Keskuskadun seka Rautatienkadun
varrelle, joiden nopeusrajoitus suunnittelualueen kohdalla on 40 km/h.

Kulku nykyisen S-marketin asiakaspysakodintialueille tapahtuu padosin Keskuskadun kautta. Pysa-
kointialueet sijaitsevat myymalan eteldpuolella seka lansipuolella. Myymalan huoltopiha sijoittuu
Rautatienkadulle ja sinne liikennoidaan Penttildankadun kautta.

Keskusta-alueen katujen varsilla on kevyen liikenteen reitisto.

2.1.6

Suunnittelualueen eteldpuolella sijaitsee
Keskustan yleiskaavassa maakunnallisesti
arvokkaaksi kohteeksi merkitty rakennus
(kohde 4g), SOK:n keskusmyymala, (selos-
tuskuvat 10, 11). Yleiskaavassa kohteelle
on annettu seuraava maarays:

”Kohteella on rakennusperinteen kannalta
arvokkaita tai muita kulttuurihistoriallisia
tai historiallisia arvoja. Rakennuksia ei saa
purkaa ilman lupaa (MRL 127.1 §) eikd nii-
den ulkoasua muuttaa siten, ettd niiden
kulttuurihistoriallisesti arvokas tai miljéén
kannalta merkittdvd luonne heikkenee. Uu-
dis- ja korjausrakentaminen tulee sopeut-
taa olevaan rakennusperinteeseen. Raken-
nusten kohdistuvia olennaisia toimenpi-
teitd koskevissa lupa-asioissa tulee pyytdd
museoviranomaisen lausunto.”

Rakennettu kulttuuriymparist6 ja muinaisjadanndsalueet
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Kuva 22. Ote Keskustan osayleiskaavasta ja suunnittelualueen rajaus
(keltainen katkoviiva).

Keskuskadun lansipuolella suunnittelualueen laheisyydessa sijaitsee kaksi muuta maakunnallisesti
arvokasta kohdetta, Valtion virastotalo (kohde 13) ja Yhdyspankki (kohde 14).

Kuva 23. Valtion virastotalo.

Kuva 24. Yhdyspankki.
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Rautatienkadun itapuolella sijaitsee Valtakunnallisesti merkittava rakennettu kulttuuriymparisto
RKY 2009, Oulaisten rautatieasema-alue. Yleiskaavamaarays:

“Alue on omaleimainen ja sen rakennusperinne on arvokasta. Alueella olevia rakennuksia ei saa pur-
kaa ilman lupaa (MRL 127.1 §) eikd niiden ulkoasua muuttaa siten, ettd niiden kulttuurihistorialli-
sesti arvokas tai miljéén kannalta merkittévé luonne heikkene. Alueen pddkdyttotarkoituksen mu-
kainen toiminta ja rakentaminen on sopeutettava alueen rakennustaiteellisiin, kulttuurihistoriallisiin
ja maisemallisiin arvoihin. Uudis- ja korjausrakentaminen tulee sopeuttaa olevaan rakennusperin-
teeseen. Rakennuksiin kohdistuvia olennaisia toimenpiteité koskevissa lupa-asioissa tulee pyytdd
museoviranomaisen lausunto.”

Kuva 26. Nakyma Penttilankadulta itddn rautatieasema-alueen rakennusten suuntaan.
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Suunnittelualueella ei ole tiedossa olevia muinaisjdannoksia (Kulttuuriympariston palveluikkuna,
Museovirasto, tieto haettu 10.6.2025). Muinaismuistolain 14 §:n mukaisesti, jos kaivuutyon yhtey-
dessd havaitaan merkkeja kiintedstd muinaisjadannoksesta, tulee tydvaihe keskeyttada ja ottaa yh-
teyttd Museovirastoon, jotta mahdolliset havainnot saadaan dokumentoitua. Lisdksi lain 16 §:n mu-
kaisesti sen, joka l6ytaa sellaisen esineen, jonka omistajaa ei tiedeta ja mika voidaan olettaa vahin-
taan sadan vuoden vanhaksi, on viipymatta toimitettava esine tarkkoine tietoineen Museoviras-
toon. Ajantasaisin tieto alueen muinaisjaannoksista l6ytyy Museoviraston muinaisjaannosrekiste-

rista.

2.1.7 Tekninen huolto

Suunnittelualue on kunnallisteknisten verkostojen piirissa.

2.2 MAANOMISTUS

Suunnittelualueen omistaa Oulaisten kaupunki ja KPO.

2.3  SUUNNITTELUTILANNE
2.3.1 Maakuntakaava

Oulaisten kaupunki kuuluu Pohjois-Pohjan-
maan maakuntaan. Maakuntakaavoitus Poh-
jois-Pohjanmaalla on edennyt vaiheittain si-
ten, ettd ensimmainen vaihekaava vahvistet-
tiin ymparistdministeridéssa 23.11.2015. Toi-
nen vaihemaakuntakaava on hyvaksytty maa-
kuntavaltuustossa 7.12.2016 ja kolmas vaihe-
maakuntakaava 11.6.2018, jossa on kasitelty
myos tuulivoima-alueet Oulaisten osalta.

Pohjois-Pohjanmaan Energia- ja ilmastovaihe-
maakuntakaava hyvaksyttiin  maakuntaval-
tuustossa 27.5.2025 § 5. Vaihemaakuntakaa-
vassa suunnittelualueelle ei sijoitu merkintoja.

Kuva 27. Ote Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaavojen
yhdistelmasta.

Suunnittelussa huomioitavia maakuntakaavan merkintdjé ovat:

Merkittavasti parannettava nopean henkildliikenteen ja raskaan tavaralii-

kenteen paarata.

Suunnittelumddrdys: Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa on varauduttava
nopean henkildjunaliikenteen ja raskaan tavaraliikenteen edellyttaman radan
rakenteen ja turvallisuuden parantamiseen, mm. tasoristeysten poistamiseen

seka kaksoisraiteeseen.

vtlkt

Valtatie (vt) / Kantatie (kt).
Suunnittelumddrdys: Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa on pyrittava

edistamaan kevyen liikenteen vaylien toteuttamista erityisesti taajamien, ky-
lakeskusten ja koulujen ldheisyydessa.
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Taajamatoimintojen alue.

Suunnittelumddrdys: Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee alueiden
kayttoonottojarjestyksessa ja mitoituksessa kiinnittaa erityista huomiota vaih-
toehtoisten aluekokonaisuuksien toiminnallis-taloudelliseen edullisuuteen,
ympadristdn laatuun ja kevyen liikenteen toimintaedellytyksiin. Yksityiskohtai-
semmassa kaavoituksessa tulee edistda yhdyskuntarakenteen eheyttamista
hajanaisesti ja vajaasti rakennetuilla alueilla sekad taajaman ydinalueen kehit-
tamista toiminnallisesti ja taajamakuvallisesti selkedsti hahmottuvaksi kes-
kukseksi. Maankayttoratkaisuissa tulee pyrkia hyvaan energiatalouteen. Yksi-
tyiskohtaisemmassa kaavoituksessa tulee maaritelld kavelyn, pyorailyn ja
joukkoliikenteen kannalta edulliset vyohykkeet taajamarakenteen kehittami-
sen perustaksi. Yksityiskohtaisempiin kaavoihin tulee sisdllyttdaa periaatteet
uudisrakentamisen sopeuttamisesta rakennettuun ymparistoon. Alueiden
kdyton suunnittelussa ja rakentamisessa on varmistettava, etta alueella sijait-
sevien kulttuuriympariston tai maiseman vaalimisen kannalta tarkeiden koh-
teiden kulttuuri- ja luonnonperintéarvot sailyvat. Taajaman merkittava laajen-
taminen paatien toiselle puolelle yksityiskohtaisempaan kaavaan perustuen
edellyttda turvallisten yhteyksien jarjestamista paatien poikki. Maankdyton
suunnittelussa tulee ottaa huomioon tulvariskialueet ja tulvien hallintasuunni-
telmat seka varautua saan aari-ilmididen vaikutuksiin.

Keskustatoimintojen alue.

Suunnittelumddrdys: Kohdemerkinnalla osoitetun keskustatoimintojen alueen
sijainti ja laajuus on maariteltava yksityiskohtaisemmassa kaavoituksessa si-
ten, ettd alue muodostaa toiminnallisesti yhtendisen keskustahakuisiin toimin-
toihin painottuvan kokonaisuuden. Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa ja
kaavoituksessa tulee kiinnittda erityista huomiota ydinkeskustan rajautumi-
seen muuhun taajamaan nahden, alueelle sijoittuvien toimintojen maaritte-
lyyn, liikennejarjestelyihin seka keskusta-alueen taajamakuvaan. Alueiden
kdayton suunnittelussa ja rakentamisessa on varmistettava, etta alueella sijait-
sevien kulttuuriympariston tai maiseman vaalimisen kannalta tarkeiden koh-
teiden kulttuuri- ja luonnonperintdarvot sdilyvat. Alueelle saa sijoittaa merki-
tykseltdaan seudullisia vahittaiskaupan suuryksikoita.

2.3.2 Yleiskaava

Suunnittelualue sijoittuu kaupunginvaltuuston 3.6.2020 § 19 hyvaksyman Keskustan osayleiskaavan
alueelle. Kaava on tullut voimaan 25.12.2022. Kaavassa suunnittelualueella on merkinta kehitettava
keskustatoimintojen alue (C), jolle suunnittelualue sijoittuu kokonaisuudessaan.

C

KEHITETTAVA KESKUSTATOIMINTOJEN ALUE.

Alueen jatkosuunnittelussa tulee kiinnittaa erityistd huomiota alueen
kaupunkikuvan ja viihtyisyyden parantamiseen mm. tdydennysrakentamisella,
piha- ja liikennejarjestelyilla, istutuksilla ja valaistuksella.
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Suunnittelualuetta rajaavien Keskuskadun ja Rautatienkadun varsille on osoitettu kevyen liikenteen
reitti. Alueen valittomassa laheisyydessa Rautatienkadun itdpuolella on valtakunnallisesti merkit-
tava rakennettu kulttuuriymparisté (RKY), Oulaisten rautatieasema-alue. Suunnittelualueen etela-
puolella Keskuskadun ja Oulaistenkadun kulmauksessa sijaitsee maakunnallisesti arvokas kohde,
SOK:n keskusmyymala (4g).
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Kuva 28. Oulaisten keskustan osayleiskaavan pdivitys (ote). Suunnittelualueen likimaarainen rajaus esitetty keltaisella
katkoviivalla.



2.3.3 Asemakaava

Alue sijoittuu Oulaisten asemakaa-
voitetulle keskusta-alueelle, missa
suunnittelualueen valiton [ahiympa-
ristd on osoitettu liike- ja asuinra-
kentamiselle. Alueen itdpuolella
Rautatienkadun itdpuoli on rautatie-
aluetta.

Alueella voimassa olevassa asema-
kaavassa suunnittelualue on osoi-
tettu liikerakennusten korttelialu-
eena (KL) sekd yhdistetyn asuin- ja
lilkerakennusten korttelialueena
(ALK). Alueen eteldosassa Penttilan-
katu on osoitettu katualueena.

2.3.4 Rakennusjdrjestys
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Kuva 29. Ote asemakaavayhdistelmasta. Suunnittelualueen rajaus esitetty
punaisella katkoviivalla.

Oulaisten kaupungissa on voimassa kaupunginvaltuuston 9.11.2022 hyvaksyma ja 22.12.2022 voi-

maantullut rakennusjarjestys.

2.3.5 Pohjakartta

Suunnittelun pohjana on kaytetty Oulaisten kaupungin digitaalista pohjakarttaa.

2.3.6  Suunnitelmat ja selvitykset

Kaavatyon tausta-aineistona huomioidaan alueelle aiemmin laaditut kaavat, avoimen tiedon paik-
katietoaineistot sekd S-marketin osalta alueelle laadittu tontinkdyttdsuunnitelma (Polyplan
29.11.2024, paivitetty 17.09.2025). Kaavatyon aikana alueelle laaditaan 3D-havainnekuvat, joilla ha-
vainnollistetaan uusien toimintojen sijoittumista suhteessa alueen nykyiseen rakennuskantaan,

tonttikatujen nakymia seka uuden rakentamisen luonnetta ja vaikutuksia taajamakuvaan (liite 2).

IImastovaikutusten arviointi laaditaan kaavatyon aikana ja esitetdan kaavan vaikutusten arvioinnin

yhteydessa.



17

3 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

3.1 OSALLISTUMINEN JA YHTEISTYO

3.1.1 Osalliset

Osallisilla on oikeus ottaa osaa kaavan valmisteluun, arvioida sen vaikutuksia seka lausua kaavasta
mielipiteita (luonnosvaihe) ja muistutuksia (ehdotusvaihe) seka viranomaisten ja yhteis6jen antaa
lausuntoja.

Osallisia ovat (AKL 62 §):

y alueen maanomistajat

Y ne, joiden asumiseen, tydntekoon tai muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikut-
taa

Y neviranomaiset ja yhteisot, joiden toimialaa suunnittelussa kasitellaan:
o Oulaisten kaupungin eri hallintokunnat

Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus

Pohjois-Pohjanmaan liitto

Pohjois-Pohjanmaan museo

Pohjois-Pohjanmaan pelastuslaitos

Ymparistopalvelut Helmi

Elenia Verkko Oy

Loimua Oy

Elisa Oyj

Telia Finland

DNA Oyj

Oulaisten kuitu Oy

O O O O O O O O O O O

Y Muut osalliset ja osalliseksi ilmoittautuvat

3.1.2 Vireilletulo
Kaavan vireilletulosta on kuulutettu 12.5.2025.

3.1.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettely

3.1.3.1 Aloitusvaihe

Kaavan vireilletulosta tiedotettiin lehdessa ja kunnan kotisivuilla (AKL 63 §) seka osallistumis- ja ar-
viointisuunnitelma oli yleisesti nahtavilla 14.7.-31.8.2025. Palautteena annettiin 6 lausuntoa ja 1
mielipide. Kaavan laatijan vastineet on esitetty liitteessd 1.

Museovirasto totesi lausunnossaan, ettad lausunnonantajana toimii alueellinen vastuumuseo Oulun
museo- ja tiedekeskus/Pohjoispohjanmaan museo.

Oulun museo- ja tiedekeskuksella ei ollut huomautettavaa arkeologisen kulttuuriperinnén osalta.
Rakennetun kulttuuriympaériston osalta lausunnossa todettiin, ettd alueen valittdmassa laheisyy-
dessa sijaitseva valtakunnallisesti merkittava rakennettu kulttuuriymparisto (RKY), Oulaisten rauta-
tieasema-alue sekd muut maakunnallisesti tai paikallisesti merkittdavat alueet ja kohteet on hyva
huomioida jatkosuunnittelussa ja selvittaa riittavalla tasolla uudisrakentamisen vaikutukset raken-
nettuun kulttuuriymparistoon.
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Elisa Oyj:lla ei ollut huomauttamista asemakaavamuutokseen liittyen.

Pohjois-Pohjanmaan pelastuslaitos toteaa, ettd ettei silld ole kaavoituksen tassd vaiheessa huo-
mautettavaa, vaan antaa lausuntonsa asemakaavan muutosluonnoksesta.

Kaupungin valvonta- ja lupalautakunta kiinnittda huomionsa useisiin rakennuslain ja ymparistolain
pykaliin, jotka on huomioitava kaavoitustyon yhteydessa.

Nacka Invest Oy:n mielipiteessa esitettiin tarve Tokmannin vuokratontin laajentamisesta lisatontilla
ja mahdollisuutta lisarakentamiseen seka Keskuspekan liittyman sailyttamista.

3.1.3.2 Valmisteluvaihe
Valmisteluvaiheen kuuleminen pidetaan alustavan aikataulun mukaisesti loka-marraskuussa 2025.

3.1.3.3 Ehdotusvaihe
Ehdotusvaiheen kuuleminen pidetdan alustavan aikataulun mukaisesti alkuvuodesta 2026.

3.1.3.4 Hyvéksyminen
Kaupunginvaltuuston hyvaksynta arviolta vuoden 2026 alkupuolella.

3.1.4 Viranomaisyhteistyo

e QOsallistumis- ja arviointisuunnitelma ldhetetadn viranomaisille tiedoksi.

e Tarvittaessa jarjestetaan viranomaisneuvottelu/tyéneuvottelu luonnosvaiheessa.

e Kaavaluonnoksesta pyydetaan lausunnot viranomaisilta ja yhteisoilta, joiden toimialaa suun-
nittelussa kasitellaan.

e Tarvittaessa jarjestetaan toinen viranomaisneuvottelu/tyoneuvottelu ehdotusvaiheessa.

e Kaavaehdotuksesta pyydetdadn lausunnot viranomaisilta ja yhteisoiltd, joiden toimialaa suun-
nittelussa kasitellaan.

e Kaavan hyvaksyy kaupunginvaltuusto kaupunginhallituksen esityksesta ja hyvaksymisai-
neisto tarvittavine liitteineen lahetetaan ELY-keskukseen.

e Voimaantullut kaava-aineisto toimitetaan maankaytto- ja rakennusasetuksen 95 §:ssd mai-
nituille tahoille.

3.2 ASEMAKAAVARATKAISUN VAIHTOEHDOT

Suunnittelualueelta ei laadita vaihtoehtoja, vaan kaavamuutos perustuu alueen nykyiseen maan-
kayttoon seka uutta S-markettia seka piha-aluetta koskeviin suunnitelmiin. Liittymien ja pysakointi-
alueiden osalta tutkitaan kuitenkin niiden liittymista ja suhdetta korttelin eteldosaan, kuten nykyi-
seen torialueeseen.

Alueen toteuttamisen vaikutuksia taajamakuvaan ja uuden rakentamisen sovittamista alueen muu-
hun rakennuskantaan tutkitaan havainnekuvien laatimisen yhteydessa.
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Kuva 30. Uuden S-marketin tontinkdyttésuunnitelma (Polyplan 17.09.2025).

4 ASEMAKAAVAN KUVAUS

4.1 KAAVARATKAISU

4,1.1 Kaavaluonnos
Asemakaavan muutosalueen keskiosa, jonne uusi S-market sijoittuu, on osoitettu liikerakennusten

korttelialueeksi (KL). Korttelin rakennusoikeus on 3800 k-m2 ja kerrosluku Il. Rakennusoikeuden
maardssa varaudutaan myymalan laajentamiseen sekda mahdollisten pienten liiketilojen sijoittami-
seen myymaldrakennuksen yhteyteen. Tontinkdyttdsuunnitelmassa esitetty myymalan rakennusoi-

keus on 3000 k-m2. Kortteliin on rakennettava 1 autopaikka/ 50 k-m2.

KL-korttelissa on osoitettu ohjeellisilla rakennusaloilla myymalan, huollon, polttoaineen jakelupis-
teen seka pysdkointialueiden sijainnit. Kortteli eteldosassa Penttilankadun jatke on osoitettu ajoyh-
teys -merkinnélld (ajo). Korttelin halki uuden myymalan paasisaankaynniltd eteldan kohti nykyista

torialuetta on osoitettu ohjeellisena jalankululle ja pyorailylle varattu alue (pp).

Kaavamuutosalueen eteldosa on osoitettu torialueena, jota saa kayttaa myos tilapdisena pysakdin-

tialueena. Merkintda mahdollistaa tarvittaessa nykyisen torialueen laajentamisen ja kehittamisen.
Penttilankatu on osoitettu katualueena ja kadun kautta tullaan jarjestamaan myymalan huoltoajo.

Samoin polttoaineen jakelupiste (kylmaasema) sijoittuu kadun varrelle.
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Kaavamuutosalueen pohjoisosa on osoitettu asuin- ja liikerakennusten korttelialueena (ALK) voi-
massa olevan kaavan mukaisesti. Korttelin rakennusoikeus on 1500 k-m2 ja kerrosluku IIlI.

Keskuskadun ja Rautatienkadun varrelle on osoitettu istutettavat alueet. Rautatienkadun ja Pentti-
lankadun kulmaukseen on osoitettu sailytettava puurivi -merkinta.

Kaavan yleismaarayksissa todetaan seuraavaa: Uudisrakennusten tai olemassa oleviin rakennuksiin
tehtdavien muutosten sopeutumiseen taajamakuvaan tulee kiinnittaa erityista huomiota. Rakennus-
ten suunnitteluvaiheessa tulee tehda riittavat pohjatutkimukset rakennusten perustamistavan maa-
rittamiseksi. Lisaksi tonttien hulevedet tulee mahdollisuuksien mukaan viivyttaa tontti- tai kortteli-
alueilla ja rakennusluvan yhteydessa tulee esittdaa suunnitelma hulevesien hallinnasta.

Lisaksi KL-korttelialueen osalta:

-alueelle on osoitettava pyordpysakointipaikkoja vahintdan 1 pp / 100 k-m2.
-alueen autopaikat tulee toteuttaa nurmikiveyksella tai vastaavalla ratkaisulla.



Oulainen; Asemakaavan muutos korttelissa 1
Kaavaselostus 30.9.2025
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Kuva 31. Kaavaluonnos 30.09.2025.



Oulainen; Asemakaavan muutos korttelissa 1
aaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaa
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Oulainen; Asemakaavan muutos korttelissa 1

Kaavaselostus 30.9.2025
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Kuva 33. Yleisndkyma Keskuskortteliin.

4.2 MiTOITUS

Kaava-alueen pinta-ala on n. 1,62 ha.

Kortteli Tontti Kayttotar- | Tehokkuus | Pinta-ala Rak.oik. Kerrosluku
koitus (m?) (k-m?)
1 5 ALK 0,61 2460 1500 1]
6 KL 0,34 11160 3800 Il
katualue 644
torialue 1974
YHTEENSA 16238

4.3 KAAVAN VAIKUTUKSET

Kaavoitustyon yhteydessa on arvioitava, aiheutuuko kaavan toteuttamisesta AKL 9 §:ssa
(6.3.2015/204) tarkoitettuja merkittavia vaikutuksia. Tarkeda on tunnistaa juuri tahdn asemakaa-
vaan liittyvien muutosten vaikutukset ja arvioida niita siina laajuudessa kuin suunnitteluymparisto
ja tehtavat muutokset vaativat. Seuraavassa on arvioitu vaikutuksia AKL:n mukaisen jaotuksen mu-

kaisesti.
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1) ihmisten elinoloihin ja elinympaéristoon,

Asemakaavan muutos mahdollistaa uuden myymdldrakennuksen rakentamisen. Sa-
malla kaava mahdollistaa vanhan myymdldn, sen pohjoispuolella sijaitsevan liikera-
kennuksen sekd Postin entisen kiinteistén purkamisen. Em. myétéd alueen kaupalliset
palvelut seké ympdristén laatu paranevat ajanmukaisen myymdldn rakennuttua, jonka
alueella asioivat kokenevat myénteisend. Samalla alueen viihtyisyys ja kulkuyhteydet
alueella kohenevat. Uusi myymdld kohentaa osaltaan koko keskusta-alueen palvelu-
tarjontaa.

Uusi polttoaineen jakelun kylmdasema lisdd osaltaan alueen palveluja sijoittuessaan
alueen liikennevirtojen Idheisyyteen.

Uuden S-marketin sijainti mahdollistaa myymdiléin asiakaspysdkéintijéirjestelyjen pa-
rantamisen, samalla rakennuksen ndkyvyys ympdirist6onsé kohenee. Samalla kuitenkin
korttelin keskelle muodostuu nykyistd laajempi avoin alue. Uuden pysékdintialueen
laadukas toteuttaminen valaisimineen, istutuksineen ja kiveyksineen mahdollistaa alu-
eelle kaupunkimaisen ilmeen. Purettavan liikerakennuksen yrittéjd joutuu kuitenkin et-
simddn itselleen uudet toimitilat.

2) maa- ja kallioperdan, veteen, ilmaan ja ilmastoon,

Maaperddn kohdistuvat vaikutukset keskittyvit rakentamisen aikaiseen maanmuok-
kaukseen, vaikutusten pysyessd paikallisena.

Kaava-alue ei sijoitu pohjavesialueelle, joten kaavaratkaisulla ei ole vaikutuksia pohja-
veteen.

Vuotuisten sademdidirien arvioidaan liséiéintyvdn Pohjois-Pohjanmaan alueella kuluvan
vuosisadan aikana 6-9 % (SUOMI-raportti), minké myétd myds hulevesiverkostojen
kuormitus sekd hulevesien hallinnan merkitys kasvaa. Uuden myymdilén pysdkéintialu-
eiden pysdkdintiruudut pddllystetéién nurmikiveykselld, joka osaltaan parantaa alueen
hulevesien hallintaa, minkd lisdksi kaavassa annetun yleismddréyksen mukaisesti tont-
tien hulevedet tulee mahdollisuuksien mukaan viivyttdd tontti- tai korttelialueilla.
Alueen sijoittuminen nykyisen yhdyskuntarakenteen yhteyteen mahdollistaa olemassa
olevan infran hyddyntédmisen, jolla voidaan edistdd ilmastokestévéé kaupunkiraken-
teen kehitysté sekd luonnonvarojen kéyton ja kulutuksen pddstdjen minimointia. Kaa-
varatkaisu mahdollistaa alueelle uudisrakentamista, josta aiheutuu aina kasvihuone-
kaasupdidstojd. Kdyttéikédnsd pddhdn tulleen rakennuskannan korvaamisella uudella
energiatehokkaalla rakentamisella voidaan kuitenkin kompensoida uudisrakentami-
sesta aiheutuvia pddstéjd. Em. lisdksi alueen energiaratkaisut ovat todenndikéisesti
osittain toteutettavissa uusiutuvin energiamuodoin, kuten aurinkoenergialla, jolla kéy-
ton aikaista energiankulutuksen ilmastovaikutusta voidaan osaltaan vihentdd. Liséksi
alueen sijoittuminen Oulaisten keskustaan hyvien kevyen liikenteen yhteyksien varrelle
luo edellytykset kestévien kulkumuotojen valinnalle.

Hiilen séilyminen on huomioitu osoittamalla korttelialueiden reunoille istutettavia alu-
eita sekd sdilytettdvid/istutettavia puurivejd. Viherryttdmiselld voidaan vaikuttaa
myédnteisesti myds pienilmastoon. Rakentamisessa voidaan kdyttdd hiiltd varastoivia
materiaaleja kuten puuta, huomioiden kuitenkin, etté uudisrakennusten tai olemassa
oleviin rakennuksiin tehtdvien muutosten sopeutumiseen taajamakuvaan tulee kiinnit-
tdd erityisté huomiota. Kaavaratkaisun ilmastovaikutukset arvioidaan viéihdisiksi.
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3) kasvi- ja eldinlajeihin, luonnon monimuotoisuuteen ja luonnonvaroihin,

Alueella ei ole tiedossa huomioon otettavia kasvi- tai eldinlajeja.
Kaava-alue on kokonaan rakennettua ympdristdd, joten kaavan toteutumisella ei arvi-
oida olevan vaikutuksia luontoarvoihin.

4) alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, yhdyskunta- ja energiatalouteen seka liikenteeseen,

Alue sijoittuu Oulaisten keskustaan, eikd kaavaratkaisulla ole vaikutuksia alueen yh-
dyskuntarakenteeseen.

Alueen liikenndinti tulee muuttumaan jonkin verran uuden myymdlén asiakasliiken-
teen osalta, koska pddosa asiakaspysdkéinnisté painopiste siirtyy korttelin keskiosaan.
Myymdlédn huoltoliikenne tulee painottumaan Rautatienkadulle. Raskas huoltoliikenne
ajoittuu aamuyén tunteihin, eikd ndin ollen oleellisesti vaikuta Rautatienkadun liiken-
ndintiin.

Kaavamuutos ei aiheuta merkittdvdd muutosta Keskuskadun/Rautatienkadun liiken-
nemddriin, mutta liikenndinti Penttiléinkadun kautta tulee todenndkédisesti kasvamaan.
Uuden myymédildn pddsisddnkdynniltd etelddn kohti nykyisté torialuetta osoitettu ja-
lankulkuyhteys liittdd piha-alueita toisiinsa. Sijoittamalla sen kohdalle valaisinrivejd ja
hidastimia voidaan kohentaa alueen liikenneturvallisuutta.

5) kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperintéon ja rakennettuun ymparistoon.

Korttelin ja sen ldhialueen taajamakuva tulee merkittévdésti muuttumaan rakennusten
purkamisen ja uuden myymdlédn rakentamisen myétd. Uuden myymdlédn ndkyminen
erityisesti etelddn Keskuskadun suuntaan korostuu ja samalla muodostuu korttelin kes-
kiosaa ité-ldnsisuunnassa rajaava elementti.

Korttelin avoin keskiosa laajenee nykyisestddn, jolloin sen laadukas toteuttaminen vai-
kuttaa merkittdvdsti alueesta syntyvddn mielikuvaan. Uusi myymédld rajautuu nykyistd
rakennusta tiiviimmin Rautatienkadun katutilaan.

Uudesta myymdildstd muodostuu nykyisen torin ja pysékdintialueiden muodostamalle
aukiolle keskeinen taustarakennus, joka ilmentdd alueen kaupallista luonnetta. Sa-
malla rautatiealueen suojellut rakennukset tulevat selvemmin liittymddn osaksi alu-
eelta itédin aukeavaa ndkymdad.

4.4 KAAVAMERKINNAT JA -MAARAYKSET
Kaavamerkinnat ja -maaraykset on esitetty kaavakartalla.



26

5 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

Asemakaavan muutoksen toteutumista ohjaa asemakaavakartan lisaksi tama asemakaavaselostus.
Alueen toteuttaminen voidaan aloittaa kaavan saatua lainvoiman. Kaupunki valvoo normaalilla vi-
ranomaisvalvonnalla alueen jatkosuunnittelua ja rakentamista.

Kokkolassa 30.9.2025

Al K iy V==

Kari Siipola Ville Vihanta
Projektipaallikko Kaavoitusinsindori
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