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1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT

1.1 Kaava-alueen sijainti

Suunnittelualue sijaitsee noin nelja kilometria lanteen lin kuntakeskuksesta lijokisuistossa
meren tuntumassa olevan Karhun Saaren keskiosassa.

wnletto

Tupakkaletto

Kuva 1. Suunnittelualueen likimddréinen sijainti.
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2 TIVISTELMA

2.1 Kaavaprosessin vaiheet

e Kunnanhallitus paatti kdynnistda asemakaavan laatimisen Karhun saaren keskiosan
alueelle, kuulutti asemakaavan muutoksen vireille tulosta seka asetti osallistumis- ja
arviointisuunnitelman nahtaville 30 vuorokauden ajaksi.
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3.1

LAHTOKOHDAT

Selvitys suunnittelualueen oloista

Karhu on saari lijoen suistossa Peramerella. Saari sijaitsee Alarannan kylassa lijoen paa-
uoman eteldpuolella, ja on lijoen paduoman eteldpuolisen jokisuiston lantisin saari. Sita
erottaa Tangonsaaresta kapea Sarrionhaara. Saarella on Karhun leirikeskuksen lisdksi ai-
noastaan kesdasuntoja. Vuoteen 2017 saakka Karhun saareen ei ollut lainkaan kiinteda
tieyhteyttd, ja ajoneuvot kuljetettiin saaren ja mantereen valisen Sarrionhaaran poikki ka-
pulalossilla. Silta Karhuun valmistui loppuvuodesta 2017.

Asemakaava-alue on talld hetkella rakentamaton. Suunnittelun tavoitteena on merellisen
Karhun saaren asuinalueen toteuttamisen mahdollistaminen saaren keskiosaan. Asema-
kaava-alueen pinta-ala on noin 32 ha.

Asemakaavoituksen rinnalla on laadittu yleiskaava koko saaren alueelle. Osayleiskaavan
on maara valmistua vuoden 2019 aikana.

Osayleiskaavatydhon liittyen laadittuja selvityksia on hyddynnetty myds tassa asemakaa-
vatydssa.
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3.1.1 Luonnonymparisto

4(36)

Karhun saaren luonnontilaisimmat ja luonnon kannalta arvokkaimmat alueet ovat lansi-
osan laaja luhtainen alue arvokkaine luontotyyppeineen, Sarrion alue saaren keskiosissa
ja Tupon lampien ymparisto saaren itdpadssa. Asemakaava-alueella on nykyiselldan taimi-
koita ja harvennettuja manty- tai sekametsia, jotka ovat enimmakseen kuivahkoa kan-
gasta. Luonnontilaisen kaltaista vanhaa kuusimetsaa on jaljella kapealti Karhun tien var-
ressa seka saaren eteldarannan kesdasutuksen tuntumassa. Asemakaava-alueen luonnon
kannalta arvokkaita kohteita ovat keskiosan kluuvilammet, jotka ovat luontodirektiivin
liitteen IV lajin viitasammakon lisdantymisalueita.

Kuva 1. Kluuvilampi asemakaava-alueella on viitasammakon lisdédntymisaluetta.

Asemakaavan ja yleiskaavan vaikutuksia lijoen suiston Natura-alueeseen ja sen suojelun
perusteena oleviin luontotyyppeihin on arvioitu erillisessd Natura-arvioinnissa (Sweco
Ympéristo Oy 2018).
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3.1.2 Maisemarakenne ja maisemakuva
Yleiskuvaus

li kuuluu Pohjanmaan maisemamaakuntaan, jolle tyypillistd on ita-lansi-suuntaiset joet,
selvarajaiset jokilaaksot ja naiden valiset lahes asumattomat tasaiset selannealueet. lin
alueella maisemarakenteen adrialueita ovat lijoen vaihtelevan laajuinen laakso ja ylim-
pana tasona moreenimuodostumien kivikkoisiksi huuhtoutuneet lakialueet.

Valtakunnallisesti arvokkaat maisemat

Valtakunnallisesti arvokkaita maisema-alueita on Suomessa listattu yhteensa 156. Niihin
kuuluvat edustavimmat maaseudun kulttuurimaisemat. Suunnittelualueella ei sijaitse val-
takunnallisesti arvokkaita maisema-alueita.

Maakunnallisesti arvokkaat maisemat

Maakunnallisesti arvokkaita maisemia ovat ne alueet, jotka on mainittu voimassa olevassa
maakuntakaavassa tai erillisissa selvityksissa maakunnallisesti maisemallisesti arvok-
kaana. Suunnittelualue kuuluu lijoen suun arvokkaaseen maisema-alueeseen (Maisema-
selvitys-li. FCG. 2013).

lijoen suun kulttuurimaisemat

Suunnittelualue kuuluu kokonaisuudessaan maakunnallisesti arvokkaaseen maisema-alu-
eeseen lijoen suun kulttuurimaisemat, jonka rajausta on tarkistettu 2.vaihemaakuntakaa-
vaa varten tehdyssa paivitysinventoinnissa vuonna 2013.
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Kuva 2. Violetilla maakunnallisesti arvokas maisema-alue, pdivitysinventointi 2014. Vihredllé Poh-
jois-Pohjanmaan liiton vanha maisema-alueen rajaus vuodelta 1997.

Maisema-alueen arvoissa korostuvat erityisesti jokisuisto.

(Arvokkaat maisema-alueet Pohjois-Pohjanmaalla / pdivitysinventointi 2013-2015.)

Maisemarakenne

Maisemarakenteessa merkittavin osa on lijoki, ja sen mutkittelevat rannat. Suunnittelu-
alue sijaitsee lijokisuistossa meren tuntumassa.

Topografia

Suunnittelualue on alavaa joensuistoa, korkeuserot eivat ole jyrkkid. Matalimmat alueet
ovat alueen lounais- ja luodeosassa, missa korkeustaso jaa yleisesti alle 2.60 mpy. Suun-
nittelualueen korkeimmat alueet on suunnittelualueen kaakkoisosassa, missa korkeus-
vaihtelu on n. 3.30-3.70 mpy.
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Kuva 3. (MML Paikkatietoikkuna. Vinovalovarjoste. Haettu 27.11.2018).

Maapera

Suunnittelualueen maapera on paaosin hiekkaa (vihred) seka karkeaa hietaa (keltainen).
Maaperan kannalta alue soveltuu paaosin hyvin rakentamiselle.

N  Valassz

-Iu-ﬁ.\
Tupakkﬁ!
Kuva 4. (MML Paikkatietoikkuna. Maaperd 1:20000. Haettu 27.11.2018).
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Maisemakuva

Maisemakuvan muodostavat maiseman fyysiset, havaittavat elementit. Maisematilat, na-
kymat, maisemapuut, maamerkit, reunavyohykkeet sekd mahdolliset maisemavauriot.
Maisemakuvaan vaikuttaa myds vahvasti ihmisvaikutus, eli rakennettu ymparisto ja liiken-
neverkosto.

Suunnittelualueen maisemakuvassa lijoki on merkittava tekija. Joelle avautuvat nakymat
ovat alueen identiteetin kannalta tarkeitd samoin kuin Alueen keskella sijaitsevat kluuvi-
lammet.

Maisemakuvaltaan suunnittelualue on pdaosin rakentamatonta hakattua vahapuustoista
sekametsaaluetta. Reunavyohykkeista selkeimmat ovat lijoki ja Karhun tien varren kapea
kuusimetsakaistale.

Maiseman huomioiminen kaavoituksessa ja rakennettavuus

Rakennettavuudeltaan parhaita alueita ovat moreeni, sora seka hiekka-alueet. Hietamaat
soveltuvat kohtalaisesti rakentamiselle.

Erityisesti kluuvilammet lahiymparistdineen ja Karhun tien varren kapea kuusimetsakais-
tale ovat maisemallisesti arvokasta aluetta, joita tulisi vaalia ja valttaa suuria muutoksia.

Kuva 5. Kluuvilammet luovat alueen identiteettié ja ohjaavat osaltaan rakentamista.
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3.1.3 Rakennettu ymparisto

Kaava-alue kokonaisuudessaan on rakentamatonta aluetta. Kaavamuutosaluetta etelassa
rajaavan Sarrionhaaran varrella on loma-asutusta. Kaava-alueen pohjoispuolella on seu-
rakunnan leirikeskus.

Rakennettua kulttuuriymparistda eli rakennusperintdéa ovat rakennukset ja rakennetut
alueet seka erilaiset rakenteet, kuten tiet, sillat tai vaikkapa kanavat. lissa on melko run-
saasti maakunnallisesti ja paikallisesti merkittavaa rakennettua kulttuuriymparistéa. Kaa-
vamuutosalueella ei kuitenkaan sijaitse kulttuurihistoriallisesti arvokasta ymparistoa.

Kuva 6. Kaavamuutosalueeseen rajautuvan Sarrionhaaran vastarannan lomaa-sutusta.

3.1.4 Maanomistus

Kaavoitettava alue on lin seurakunnan omistuksessa.

9(36)
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Suunnittelutilanne

Valtakunnalliset alueidenkdyttotavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet eli VAT:t ovat osa maankaytto- ja rakennuslain
(132/1999) mukaista alueidenkdyton suunnittelujarjestelmaa. Valtion ja kuntien viran-
omaisten on otettava tavoitteet huomioon toiminnassaan ja edistettava niiden toteutta-
mista. Viranomaisten tulee myds arvioida toimenpiteidensa vaikutuksia valtakunnallisten
alueidenkayttotavoitteiden suhteen.

Valtioneuvosto on tehnyt paatdksen uusista valtakunnallisista alueidenkayttotavoitteista
14.12.2017. Paatos korvaa valtioneuvoston vuonna 2000 tekeman ja 2008 tarkistaman
paatodksen. Valtioneuvoston paatds on tullut voimaan 1.4.2018.

Keskeiset teemat uusissa valtakunnallisissa alueidenkayttotavoitteissa ovat toimivat yh-
dyskunnat ja kestava liikkuminen, tehokas liikennejarjestelma, terveellinen ja turvallinen
elinymparisto, elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparist6 seka luonnonvarat ja uusiutu-
miskykyinen energiahuolto.

Kaavamuutokseen liittyvat etenkin seuraavat tavoitteet:

Toimivat yhdyskunnat ja kestava liikkuminen

Edistetddn koko maan monikeskuksista, verkottuvaa ja hyviin yhteyksiin perustuvaa alue-
rakennetta, ja tuetaan eri alueiden elinvoimaa ja vahvuuksien hyédyntédmistd. Luodaan
edellytykset elinkeino- ja yritystoiminnan kehittdmiselle sekd viestékehityksen edellyttd-
midille riittévdlle ja monipuoliselle asuntotuotannolle.

Luodaan edellytykset véihdhiiliselle ja resurssitehokkaalle yhdyskuntakehitykselle, joka tu-
keutuu ensisijaisesti olemassa olevaan rakenteeseen. Suurilla kaupunkiseuduilla vahviste-
taan yhdyskuntarakenteen eheyttd. Edistetddn palvelujen, tyépaikkojen ja vapaa-ajan
alueiden hyvdd saavutettavuutta eri vdestéryhmien kannalta. Edistetddn kévelyd, pyordii-
lyd ja joukkoliikennettd sekd viestintd-, liikkumis- ja kuljetuspalveluiden kehittdmistd.

Merkittdvdt uudet asuin-, tyopaikka- ja palvelutoimintojen alueet sijoitetaan siten, ettd ne
ovat joukkoliikenteen, kdvelyn ja pyérdilyn kannalta hyvin saavutettavissa.

Terveellinen ja turvallinen elinympéaristo

Varaudutaan sddn ddri-ilmiéihin ja tulviin seké ilmastonmuutoksen vaikutuksiin. Uusi ra-
kentaminen sijoitetaan tulvavaara-alueiden ulkopuolelle tai tulvariskien hallinta varmis-
tetaan muutoin.
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3.2.2

Ehkdistéén melusta, tdrindstd ja huonosta ilmanlaadusta aiheutuvia ympdristé- ja ter-
veyshaittoja.

Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriymparisto seka luonnonvarat

Edistetddn luonnon monimuotoisuuden kannalta arvokkaiden alueiden ja ekologisten yh-
teyksien sdilymistd.

Huolehditaan virkistyskdyttéén soveltuvien alueiden riittévyydesté sekd viheralueverkos-
ton jatkuvuudesta.

Luodaan edellytykset bio- ja kiertotaloudelle sekd edistetddn luonnonvarojen kestdvdéd
hyédyntidmistd.

Maakuntakaava

Maakuntakaavaa ollaan parhaillaan uudistamassa kolmessa vaiheessa, joista ensimmai-
sen vaiheen on ymparistoministerio vahvistanut 23.11.2015. 2. vaihemaakuntakaavan
Maakuntavaltuusto hyvaksyi 7.12.2016. 1. ja 2. vaihemaakuntakaavat ovat lainvoimaisia.

Maakuntahallitus paatti 5.11.2018 kokouksessaan (§ 232) maarata 3. vaihemaakuntakaa-
van tulemaan voimaan maankaytto- ja rakennuslain 201 §:n nojalla ennen kuin se on saa-
nut lainvoiman.

Vahvistetussa maakuntakaavojen yhdistelméakartalla (11.6.2018) suunnittelualue kuuluu
maakunnallisesti arvokkaaseen maisema-alueeseen. Merkinnalla osoitetaan maakunnal-
lisesti arvokkaat maisema-alueet (paivitysinventointi 2013-2015). Merkintda koskee
suunnittelumaarays: Alueen yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa ja kehittdmisessé on
otettava huomioon alueen ominaispiirteet seké maisema- ja kulttuuriarvot. Alueen suun-
nittelussa on arvioitava ja sovitettava yhteen maakuntakaavassa osoitetun kédyttétarkoi-
tuksen mukainen maankdytté sekd maisema- ja kulttuuriympdristéarvot. Maisema-alu-
eella tulee edistdd peltojen, niittyjen ja muiden avoimien maisematilojen sdilymistd. Uu-
dis- ja tdydennysrakentamisen suunnittelussa tulee kiinnittdd erityisté huomiota rakenta-
misen sopeutumiseen sijainniltaan ja rakennustavaltaan maisemaan. Suunnittelussa tulee
erityisesti kiinnittdd huomiota selvityksessd Arvokkaat maisema-alueet Pohjois-Pohjan-
maalla. Pohjois-Pohjanmaan valtakunnallisesti ja maakunnallisesti arvokkaiden maisema-
alueiden pdivitys- ja tdydennysinventointi (Pohjois-Pohjanmaan liitto, julkaisu B:86, 2015)
esitetyissd aluekuvauksissa selostettujen ominaispiirteiden ja arvojen sdilymiseen.

Lisdksi suunnittelualue kuuluu lijokilaakson maaseudun kehittamisen kohdealueeseen
(mk-1). Merkinnalla osoitetaan ylikunnallisia maaseutuasutuksen alueita, joilla kehitetdan
erityisesti maatalouteen ja muihin maaseutuelinkeinoihin, luonnon- ja kulttuuriymparis-
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toon seka maisemaan tukeutuvaa asumista, elinkeinotoimintaa ja virkistyskayttéa. Vyo-
hykkeilla on tarvetta kehittda kuntien yhteisty6lla yhtenaisia suunnitteluperiaatteita.
Merkintaa koskee suunnittelumaarays: Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa on kiinni-
tettdvd huomiota luonnon ja ympdriston kestévddn kéyttéén, maatalouden ja muiden
maaseutuelinkeinojen toimintaedellytyksiin, maiseman hoitoon, vesistén vedenlaadun
turvaamiseen ja ulkoilureittien kehittdmiseen. Yksityiskohtaisemmassa kaavoituksessa tu-
lee mddritelld tulvan aiheuttamat rajoitukset rakentamiselle.
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Kuva 7. Ote maakuntakaavojen yhdistelmékartasta (11.6.2018). (ldhde: Pohjois-Pohjanmaan
liitto).

Yleiskaava

Suunnittelualueen keskiosan osalta on voimassa lin kunnanvaltuuston 29.2.2016 hyvak-
syma lin keskustaajaman osayleiskaava. Alue on osoitettu maa- ja metsatalousvaltaiseksi
alueeksi. Maarayksen mukaan alue varataan paaasiassa maa- ja metsatalouden harjoitta-
miseen. Alueella sallitaan haja-asutusluonteinen rakentaminen.

Muilta osin saarella on voimassa kunnanvaltuuston 22.4.2002 hyvaksyma lin rannikon ja
saarten osayleiskaava, lijokisuun osa-alue. Kaavaan on laadittu myo6s useita muutoksia.
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Kaavassa Karhun saarelle on osoitettu useita merkint6ja. Koko saarta koskee merkittava
maisemakohde —merkintd (my-m). Suuri osa saaresta on osoitettu merkinnalla retkeily- ja
ulkoilualue, jolla ymparisto6 sdilytetdan (VR/s). Saaren pohjoisin osa on osoitettu merkin-
nalld retkeily- ja ulkoilualue (VR). VR-alueella saa rakentaa virkistystoimintaa palvelevia
rakennelmia. Saaren lansiosaan on osoitettu myos vesioikeuden mukainen l&jitysalue (VR-
1). Suuri osa saaren pohjois-, itad- ja eteldreunasta on osoitettu merkinnalld maa- ja met-
satalousvaltainen alue, jolla on ympéristdarvoja tai ulkoilun ohjaamistarvetta (MU). Alu-
eelle rakentaminen on kielletty. Saaren lansiosaan on merkitty ohjeellinen tuulivoimaloi-
den selvitysalue (tv) ja itdosaan luonnon monimuotoisuuden kannalta erityisen tarkea
alue, vesilain mukainen luontotyyppi (luo-v).

Suunnittelualueelle on osoitettu lukuisia loma-asuntoalueita (RA), pientalovaltainen
asuntoalue (AP) ja pientalovaltainen asuntoalue, jolla ymparisto sailytetaan (AP/s). Osa
rakennetuista loma-asunnoista on osoitettu merkinnalld loma-asunto tai sauna, jolle me-
rivesi saattaa nousta (ra). Alueelle on osoitettu myds rantasaunoja (rs) ja rakennuksia,
jotka on varattu kunnan, yhteis6jen tai matkailupalvelujen tarpeisiin (py). Lisdksi alueelle
on osoitettu vesiliikenteen alueita (LV) ja uimapaikka (VV).

Kaavassa on osoitettu nykyisten asuin- tai loma-asuntorakennusten likimaaraisia sijainti-
paikkoja. Lisdksi on osoitettu uusien asuin- tai lomarakennusten likimaaraisia sijaintipaik-
koja, joita koskevan kaavamaardayksen mukaan MRL 72 § 1.momentin perusteella raken-
nuslupaviranomainen voi myontaa rakennusluvan yleiskaavan mukaiseen rakentamiseen.

Alueella laaditaan parhaillaan yleiskaavaa. Yleiskaava valmistuu vuoden 2019 aikana.
Suunnittelun tavoitteena on merellisen Karhun saaren asuinalueen toteuttamisen mah-
dollistaminen saaren keskiosaan. Lisdksi tavoitteena on tarkistaa lin rannikon ja saarten
osayleiskaavan ratkaisuja muun muassa vapaa-ajan asutuksen, pysyvan asutuksen ja alu-
een virkistyskdyton osalta.
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Kuva 8. Ote voimassa olevien osayleiskaavojen yhdistelmdstd. Suunnittelualueen likimddréinen si-
jainti on korostettu keltaisella.
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Kuva 9. Ote valmisteluvaiheessa olevasta osayleiskaavasta. Suunnittelualueen likimddrdinen si-
jainti on korostettu keltaisella.
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3.2.4

3.2.5

3.2.6

Asemakaava

Alueella ei ole voimassa olevaa asemakaavaa. Ldhin asemakaava sijaitsee noin 1,5 km etai-
syydelld suunnittelualueelta. (ajantasakaava: https://paikkatieto.sweco.fi/maps/ii/kartta)

Maapoliittinen ohjelma

lin kunta laati maapoliittisen ohjelman 2005. Siina maariteltiin mm. mahdollisia keskus-
taajaman laajenemissuuntia. Uusi maapoliittinen ohjelma valmistui syksylld 2018 (kh
10.9.2018 § 210). Kunnan maapolitiikka kasittda kunnan maanhankintaan ja kaavojen to-
teuttamiseen liittyvat tavoitteet ja toimenpiteet, joilla luodaan edellytykset kunnan kehit-
tamiselle. (MRL 5a §) Maapolitiikka ja kaavoitus muodostavat yhdessd maankayttdpolitii-
kan. Maapoliittinen ohjelma on asiakirja, jossa konkretisoidaan kuntastrategiassa asete-
tut tavoitteet ja mahdollistetaan niiden toteuttaminen. lin maapoliittisen ohjelman kivija-
lat ovat lin kuntastrategian tavoitteissa seka ymparistdarvojen painottamisessa.

Maapoliittisessa ohjelmassa on kirjattu Karhun saaren kehittdmistavoitteeksi mm.; "Jotta
alue houkuttelisi erityisesti merta ja luontoarvoja preferoivia asukkaita, laaditaan alueen
asemakaava niin, ettd saaren erityispiirteet luovat omakotitaloasumiselle lisGarvoa. Li-
sdksi alueen saavutettavuuteen ja liikenneratkaisuihin kiinnitetddn erityistd huomiota.”

lin kuntastrategia 2018-2025
lin kuntastrategia 2018-2025 on hyvaksytty lin kunnanvaltuustossa 19.3.2018.

3.2.7 Rakennusjarjestys

lin kunnan rakennusjarjestys on vuodelta 2008. Kunnan rakennusjarjestys uusitaan talven
2018-2019 aikana.

3.2.8 Asemakaavan perusselvitykset

3.2.9

Kaavoitusta varten tarvittavat lahtotiedot saadaan padosin lin kunnalta. Asemakaava-
tydssa hydodynnetdadan mm. lin rannikon ja saarten osayleiskaavaa laadittaessa tehdyt pe-
russelvitykset. Luonnonymparistda koskevia selvityksia ovat asema- ja yleiskaavaa varten
kesalla 2018 tehty luontoselvitys seka siihen liittyva Natura-arviointi (Sweco Ympaéristd
Oy) ja vuonna 2007 golf-matkailuhankkeeseen liittyen tehty luontoselvitys ja siihen liit-
tyva Natura-arviointi (Natans Oy).

Pohjakartta

Alueen pohjakartta on valmistunut loppuvuodesta 2018.
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4.1

4.2

4.3

4.4

4.4.1
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ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET

Asemakaavan suunnittelun tarve

Tavoitteena on laatia asemakaava, joka mahdollistaa asuinrakentamisen Karhun saareen.

Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Osallisia ovat kaikki ne, joiden asumiseen, tyontekoon, virkistykseen tai muihin oloihin
valmisteilla oleva kaavanmuutos saattaa huomattavasti vaikuttaa. Lisaksi osallisia ovat vi-
ranomaiset, joiden toimialaa suunnittelussa kasitelladn. Osallisilla on oikeus ottaa osaa
kaavan valmisteluun, arvioida sen vaikutuksia ja lausua kaavasta mielipiteensd (MRL 62
§).

Osallisia ovat lahialueiden maanomistajat, asukkaat, loma-asukkaat, asukasyhdistykset,
yrittdjat ja tyontekijat. Muita osallisia ovat lin seurakunta, lin kunnanvaltuusto ja -hallitus,
tekninen lautakunta, Pohjois-Pohjanmaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus, Poh-
jois-Pohjanmaan liitto, Pohjois-Pohjanmaan museo, pelastuslaitos, lin Energia Oy, lin Vesi
Oy, Liikennevirasto, Liikenteen turvallisuusvirasto Trafi, Etela-lin jakokunta, Karhutien tie-
kunta, Sarriohaaran yksityistien tiekunta, Pohjois-Pohjanmaan luonnonsuojelupiiri, lin
ympadristoyhdistys ry, Elisa Oyj, Telia Finland Oyj ja DNA Oy.

Kaavan valmistelusta ja kaavatyon edistymisesta tiedotetaan julkisilla kuulutuksilla niin
kuin kunnalliset ilmoitukset lin kunnassa ilmoitetaan. limoitus julkaistaan sanomalehden,
kuntatiedotteen seka kunnan virallisen ilmoitustaulun lisdksi internetissa kunnan kotisi-
vulla: wwwe.ii.fi

Viranomaisyhteistyo

Viranomaisilta pyydetaan lausunnot kaavan valmisteluaineistosta seka -ehdotuksesta.
Hankkeesta pidettiin viranomaisneuvottelu (MRL 66 § MRA 26 §) Pohjois-Pohjanmaan
elinkeino- liikkenne- ja ympaéristokeskuksessa yhdessa asiaan liittyvien viranomaistahojen
kanssa 2.2.2018. Lisaksi tarvittaessa jarjestetddn kaavaneuvotteluja.

Asemakaavan tavoitteet

lin kunnan strategia vuoteen 2020

lin kunnan visio: li on kasvava, viihtyisa ja elinvoimainen, luovasti uudistuva kunta — lissa
on ideaa.

Strategian mukaan li on ja haluaa olla kasvukunta. Yksi lin kuntastrategian tavoitteista on
vahintaan 1 % vaestonkasvu vuodessa. Strategiassa todettuja keinoja tahan tavoitteeseen
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padsemiseksi ovat muun muassa profiloituminen luontoa arvostavana kuntana, lapsiysta-
vallinen ja hinnoiltaan kilpailukykyinen tonttitarjonta seka toimivat joukkoliikenneyhtey-
det.

Suunnittelun tavoitteena on merellisen Karhun saaren asuinalueen toteuttamisen mah-
dollistaminen saaren keskiosaan. Suunnittelussa kiinnitetdan erityistd huomiota saaren
luontoarvoihin.

Asemakaavalla tarkennetaan saaren keskiosan osalta alueelle 2018-2019 aikana laaditta-
van yleiskaavan tarkistuksen ratkaisuja.

Kaavaan liittyen laaditaan maankayttosopimus lin seurakunnan kanssa.

4.4.2 Prosessin aikana syntyneet tavoitteet, tavoitteiden tarkentuminen

Alueen kayttotavoitteita on tutkittu laajasti. Asemakaavatydssa on hyddynnetty alueella
aiemmin tehtyja selvityksia ja alkuvuodesta 2017 Sweco Ympariston laatimia yleispiirtei-
sia rakennemalleja seka parhaillaan laadittavaa Karhun osayleiskaavaa ja sen selvityksia.

Kuva 10. Alkuvuodesta 2017 Sweco Ympdriston laatima yleispiirteinen rakennemalli.
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Asemakaavatyon alkuvaiheessa 21.12.2017 pidetyssa aloituskokouksessa sovittiin, etta
alueelle osoitetaan n. 40 rakennuspaikkaa. Rakennemallin Iahtokohtana tuli olla luonto-
arvot huomioiva rakenne. Rakennemallissa jatettiin rakentamisesta vapaiksi virkistysalu-
eiksi alueella sijaitsevat kluuvilammet ja Karhuntien varren hakkaamaton kuusimetsaalue.
Rakentamista osoitettiin myos eteldisimman kluuvin etelapuolelle.

Kuva 11. Alkuvuodesta 2018 Sweco Ympdristén laatima yleispiirteinen rakennemalli.
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Karhutielta lanteen menevan paasytien linjausta muutettiin aiempaa pohjoisemmaksi,
mika vaikutti my6s rakennemallin ratkaisuun. Rakennemallia tarkennettiin edelleen uu-
den tielinjauksen mukaisesti. Karhutie ja muut alueen tiet ovat yksityisteita. Asemakaava-
alueelle sijaitsevat tiet muutetaan kaavateiksi.

MERKINNAT:

—sssssssse kevyen liikenteen paareitit
—— Yksityistie, tietoimikunnan esitys
Y ksityistie, kaavoittajan esitys
- TONttiE

Arvokas luontokohde, tarkistetaan

Oulussa 26.22018

om 50m 100m 200m SWECO % [ X li KARHUSAARI, ALUSTAVA MAANKAYTTOLUONNOS
L ) . &
ks Rante TIELINJAUS

Arkiitobti SAFA. YKS-208

Kuva 12. Karhutieltd ldnteen osoitettu tielinjaus on samalla péddsytie kaava-alueelle.
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Keskustelujen pohjalta paatettiin tutkia vield sellaista rakennemallia, missa korttelialue
kiertyy kluuvilammen ympadrille. Mallista luovuttiin koska katsottiin, etta kluuvialueet tu-

lee rauhoittaa kaikelta rakentamiselta.

ireitit
nnan esitys

an esitys

A

» -

Kuva 13. Yhtend rakennemallivaihtoehtona tutkittiin myds mahdollisuutta hyédyntdd alueella si-
jaitsevia kluuveja muokkaamalla niitd korttelin siséisind virkistysalueina, joihin voisi ohjata mm

L L LT T e
=
L 4

ympdréivén alueen hulevedet.
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Kuva 14. Havainnekuvia kluuvin ympdirille rakentuvasta rakennemallivaihtoehdosta. Kluuvin ym-
pdrille rakentuvasta mallista luovuttiin, koska katsottiin, ettd kluuvialueet tulee rauhoittaa kaikelta
rakentamiselta.
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Keskustelujen pohjalta paatettiin tutkia vielad sellaista rakennemallia, missa kokonaisuus
jakautuu selkedsti kolmeen osa-alueeseen. Mallissa osoitettiin osa-alueille ns. yhteispiha-
alueita, missa voisi olla mm. yhteisalueita ymparoivan korttelialueen rakennuspaikoille.
Kunnan ja Mikropoliksen kanssa tutkittiin mahdollisuutta toteuttaa mm. yhteinen maa-
[ampoverkosto kullekin taloryhmalle.

Kuva 15. Osa-alueisiin jaettu rakennemalli.
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Suunnittelun edetessa tuli esille vield tarve tutkia ns. raittiratkaisua, missa suurin osa ra-
kennuspaikoista tukeutuisi raitin varteen.

ot
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Kuva 16. Raittimalli
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4.5 Asemakaavaratkaisu

Lopulta paadyttiin osa-aluemallin ja raittimallin yhdistavaan rakennemalliin, jonka poh-
jalta paatettiin laatia asemakaavaluonnos.

Kuva 17. kaavatydn pohjaksi valittu rakennemalli.

Valittua kaavarunkomallia tyOstettiin vield siten, ettd kaava-aluetta laajennettiin alueen
eteldosan jokivarren kohdalta venevalkaman ja uintipaikan mahdollistamiseksi. Liséksi ve-
nevalkaman ldheisyyteen osoitettiin aluevaraus pelikentélle ja koko alueen keskelle osoi-
tettiin varaus leikkipaikalle.

24 (36)
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5 ASEMAKAAVAN KUVAUS

Asemakaava-alue on jaettu kolmeen osa-alueeseen. Asemakaavalla muodostuu 55 pien-
talotonttia tonttikoon vaihdellessa 1600-2600m?. Yleisin tonttikoko on 1800m?2. Alla Osa-
alueiden tonttien pinta-alat ja rakennusoikeudet ja -tehokkuudet.

ALUE 1

tontti m2 : k-m2 e

2 1623,00 250,00 0,15
3 1870,00 250,00 0,13
4 2200,00 250,00 0,11
5 1820,00 250,00 0,14
6 1650,00 250,00 0,15
7 1980,00 250,00 0,13
8 1650,00 250,00 0,15
9 1980,00 250,00 0,13
10 1650,00 250,00 0,15
11 1915,00 250,00 0,13
12 1650,00 250,00 0,15
13 1650,00 250,00 0,15
14 1650,00 250,00 0,15
15 1650,00 250,00 0,15
16 1650,00 250,00 0,15
17 1650,00 250,00 0,15
18 1650,00 250,00 0,15

29888,00 4250,00 #2150
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tonttim2

1850,00
1850,00
1788,00
1800,00
1920,00
1920,00
1920,00
1920,00
1800,00
1800,00
1800,00
1800,00
1800,00
1800,00
1800,00
1800,00
1800,00
1800,00
1800,00
1800,00
1900,00
1930,00
1936,00
1821,00
1800,00

45955,00

k-m2

250,00
250,00
250,00
250,00
250,00
250,00
250,00
250,00
250,00
250,00
250,00
250,00
250,00
250,00
250,00
250,00
250,00
250,00
250,00
250,00
250,00
250,00
250,00
250,00
250,00

6250,00

e

0,14
0,14
0,14
0,14
0,13
0,13
0,13
0,13
0,14
0,14
0,14
0,14
0,14
0,14
0,14
0,14
0,14
0,14
0,14
0,14
0,13
0,13
0,13
0,14
0,14
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tontti m2 k-m2 e
1 1600,00 250,00 0,16
2 1600,00 250,00 0,16
3 1600,00 250,00 0,16
4 1600,00 250,00 0,16
5 2600,00 250,00 0,10
6 1600,00 250,00 0,16
7 1500,00 250,00 0,17
8 1500,00 250,00 0,17
9 1500,00 250,00 0,17
10 1600,00 250,00 0,16
11 1600,00 250,00 0,16
12 1600,00 250,00 0,16
13 1600,00 250,00 0,16
21500,00 3250,00

Kaava-alue on jaettu kolmeen osa-alueeseen, missa kukin osa-alue koostuu yhteisaluei-
den ymparille rakentuvista n. kymmenen rakennuspaikan kokonaisuuksista. Yhteisalueille
on tarkoitus osoittaa esim. Yhteisia valinevarastoja, mahdollisten sahkdautojen ja -polku-
pyorien latauspisteitd, leikkipaikkoja, hulevesilampia ja muuta vastaavaa toimintaa. Yh-
teisalueet osoitetaan kaavamerkinnalld VE-1 tai ka: Ohjeellinen viher/katualueen osa,
joka on tarkoitettu ymparoivan korttelialueen yhteiskayttoalueeksi. Alueelle saa rakentaa
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vahaisessa maarin ymparodivan korttelialueen yhteiskayttoon tarkoitettuja pienia varasto-
rakennuksia ja rakennelmia. Alueelle voidaan myds johtaa hallitusti ympardivien raken-
nuspaikkojen hulevesia. Kaavatyon edetessda pyritaan eri osa-alueille luomaan oma
luonne kaavamaarayksin ja —ohjein.

Kuva 18. Aluerakenne néihtynd yldviistosta merelle. Alhaalla vasemmalla Karhun saaren silta.
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Kuva 20. Korttelirakenne.
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Kuva 22. Korttelirakennetta alueen luoteisosassa.
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Kuva 24. Vaihtoehtoinen korttelimalli (vrt. ylld oleva kuva).
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Suunnittelualue on osittain tulvauhan alaista aluetta, mika tulee huomioida rakennuspaik-
kojen korkeusasemaa madriteltdessa. Asemakaavamadrayksen mukaan Tulvavahingoille
alttiiden rakenteiden alin sallittu taso on +2,60 N2000-jarjestelmassa.

A\
Ellalantorma ¥

\
\
1
\
\
1

TULVAKORKEUS +1.80 m korkeusjarjestelmassa ME0

+2.19 m korkeusjarjestelmassa M2000

korkeus wasiaa myds SYKE:n meritulvaa 1 kerran 50 vuodessa
77757 Aluemerknia aluesle, jonka korkeus fulvakorkeuden alapuokelia

Yleiskaavassa maanietty korkeustaso NGO +2.20 (N2000 +2.59), jonka ylapuolelle
vasivahingolle alttst rakennusosat tulee sijoittaa.

57 A Aluemerknia aluesle, jonka korkeus alimman rakentamiskorkeuden ylapuclela

Kuva 25. Tulvakartta. Etenkin suunnittelualueen lounais- ja luoteisosaan osoitettujen rakennus-
paikkojen korkeusasemaa joudutaan korottamaan n. 0-50 cm. tulvauhan vuoksi.
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Tulvavahingoille alttiiden rakennusosien tulee olla vdhintdan tasossa +2,60m. (N-2000 jar-
jestelmd) > (N60 +2.20m = N2000 +2.59m)

Uudisrakentamista ei tule osoittaa tulva-alueille tai tulvariskialueille (MRL 5 §, 116
§, VAT 2008). Tasta voidaan poiketa vain, jos yksityiskohtaisin tarve- ja vaikutussel-
vityksiin perustuen voidaan osoittaa, ettd tulvariskit pystytdaan hallitsemaan ilman va-
hinko-oletuksia ja rakentaminen on kestavan kehityksen mukaista. Tassa uudisrakenta-
misella tarkoitetaan kaikkea asumiseen, teollisuuteen, palveluihin ja tyopaikka-alueisiin
liittyvaa rakentamista.

Kapillaarikatko

| WAVAVAVAVAW I WAWAWV;

Alin rakentamiskorkeus

Tulvakorkeus

Vesistén ominaispiirteisti Jitevesiputki
ja aaltoiluvarasta johtuva Kapillaarisen nousun

lisakorkeus katkaiseva kerros

Kuva 26. Ote Alin rakentamiskorkeus sokkeliperustukselle ja tuulettuvalle alapohjalle. Maanpinta
ja etdisyys vesirajasta ovat mddrddvampid kuin kapillaarikatkon sijainti rakenteessa. (Ympdristo-
ministerié, Tulviin varautuminen rakentamisessa, 2014)
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Alin ra)kentamiskor‘keus JAVAVAVAVAVAVAVAVAVAVAVAVAVS) E

Al DunS

Tulvakorkeus (.

Kuva 27. Ote Alin rakentamiskorkeus. Kuvassa on esitetty alimman suositeltavan rakentamiskor-
keuden mddrédytyminen maanvaraisen laattaperustuksen tapauksessa. (Ympdristéministerié, Tul-
viin varautuminen rakentamisessa, 2014)
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5.1

51.1

5.1.2

5.1.3

5.1.4

5.15

5.1.6

Kaavan vaikutukset

Vaikutukset yhdyskuntarakenteeseen

Asemakaavan muutos on asetettujen tavoitteiden mukainen. Yhdyskuntarakenne ehey-
tyy. Kaava edistda saaren kehittamista. Asemakaava-alue on kohtuullisen etaisyyden (n. 5
km) paassa ydinkeskustasta. Uusi asemakaavoitettava alue on pyordilymatkan paassa
ydinkeskustasta, mika mahdollistaa tarvittaessa taysin autottoman elamantavan.
Sosiaaliset vaikutukset ja palvelujen saavutettavuus

Karhun saaressa ei ole palveluja. Alue tukeutuu lin kuntakeskuksen palveluihin sijaiten n.
5 km:n etaisyydella kaikista keskeisista palveluista. Alue sijaitsee lin jokisuistoalueella me-
ren tuntumassa mika lisaa asukkaiden viihtymismahdollisuuksia.

Vaikutukset liikenteeseen

Rakentaminen lisaa liikennetta keskustan suuntaan ja erityisesti uusi Karhun saaren yksi-
suuntainen silta saattaa ajoittain ruuhkautua.

Vaikutukset luontoarvoihin

Kaava-alue muuttaa toteutuessaan rakentamatonta metsaaluetta merkittdvasti. Kaava-
alue kuuluu Natura 2000-verkostoon. Kaavasuunnittelun yhteydessa on laadittu Natura-
arviointi, jonka suositukset on otettu suunnittelussa huomioon.

Vaikutukset rakennettuun ymparistoon, kulttuuriymparistéihin ja taajamakuvaan

Uudet rakennukset tulee sovittaa keskenddn mittakaavaltaan, varitykseltaan ja massoit-
telultaan, jolloin syntyy harmonista ymparistoa.

Myds pihojen ja pysdkdintialueiden jasenndintiin ja materiaaleihin tulee kiinnittaa huo-
miota.

Tonttialueet tulee rajata katutilasta selkedsti esim. laadukkailla rakenteilla ja istutuksilla.

Vaikutukset virkistyskayttoon

Alueen virkistyskdayttdmahdollisuudet paranevat, kun alueen venevalkama saadaan kayt-
toon. Viheralueen ymparistoad voidaan kayttaa virkistykseen. Alueelle on kaavailtu myos
palloilu- ja leikkikenttaa. Laajempia viher- ja vesistoalueita on ymparistdssa laajalti.

Nykyisin rantoja ja metsaalueita kdytetdan vahan puutteellisen polkuverkoston takia. Ran-
tojen ja vesiston kayttoa aktivoidaan erityisesti suunnitellun venevalkaman toteutuksella.
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6.1

6.2

6.3
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Asemakaavan toteutus

Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Toteutusta ohjaavat kaavaan liittyvat kaavamaaraykset. Kaavassa uudet rakennukset ja
muiden toimintojen sijoittuminen on esitetty paaosin ohjeellisin kaavamerkinndin. Alu-
een mahdollista toteutusta on havainnollistettu tassa selostuksessa olevissa havainneku-
vissa.

Toteuttaminen ja ajoitus

Toteutuksen seuranta

Kunnan rakennusvalvonta ja muut viranomaiset valvovat kaavan toteutusta mm. raken-
nuslupien mydntamisen ja rakennusvalvonnan yhteydessa.

Oulussa 23.1.2019
likka Ranta, arkkitehti SAFA, YKS-298

Sweco Ymparistd Oy




