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1 PERUS- JA TUNNISTETIEDOT 

1.1 Tunnistetiedot 

Kunta:   Liminka 

Kunnanosa:  Kirkonkylä 

Korttelit:  62 ja 248 

Kaava:   Asemakaava 

Kaavan nimi:  Emäntäkoulun alueen asemakaavamuutos 

Kaavan laatijat: Aatu Jämsä, kunnanarkkitehti, Limingan kunta, 

   aatu.jamsa@liminka.fi, 0403522179 

Jarmo Lokio, arkkitehti YKS 122  

   Miisa Saukkonen, arkkitehti YKS 727 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Asemakaava-alueen laajennuksen vireilletulosta on kuulutettu 1.10.2024 

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on asetettu nähtäville (AKL 62 ja 63 §, MRA 30 

§) 2.10.-11.11.2024 

Valmisteluaineisto nähtävillä (AKL 62 §, MRA 30 §) 28.1.-3.3.2025 

Kaavaehdotus nähtävillä (AKL 65 §, MRA 27 §) 3.6.-4.7.2025 

Kunnanhallitus _._.2025, § __ 

Kunnanvaltuusto _._.2025, § __ 

 

Asemakaavan selostus koskee 6.8.2025 päivättyä asemakaavaa. 

 

mailto:aatu.jamsa@liminka.fi
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1.2 Kaava-alueen sijainti  

Suunnittelualue sijaitsee Limingan ydinkeskustasta noin 0,7 km etäisyydellä ja rajau-

tuu etelästä Raahentiehen (E8).  

 

Kuva 1. Suunnittelualueen (merkitty punaisella) sijainti. © Limingan kunnan kartta-

palvelu 2024 

1.3 Kaavan nimi ja tarkoitus 

Emäntäkoulun alueen asemakaavamuutos 

 

Asemakaavan muutos koskee Limingan Kirkonkylän korttelia 62, siihen liittyvää pel-

toalueita MT/s, korttelia 248, Lumijoentietä, Mutkalankaari-katualuetta ja osaa sen 

eteläpuolella sijaitsevaa lähivirkistysaluetta (VL). 

 

Asemakaavan muutoksen tarkoituksena on selvittää alueelle uusia mahdollisia käyt-

tötarkoituksia sekä samalla päivittää asemakaavaa vastaamaan VT-8:n laajennuk-

sen kehittämissuunnitelmaa. Asemakaavan muutoksen suunnittelussa huomioidaan 

alueella sijaitseva maakunnallisesti arvokas kulttuurihistoriallinen kohde (MRKY 

2015) Limingan Emäntäkoulu piha-alueineen (suojeltu kohde). 
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1.4 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista 

1. Asemakaavan seurantalomake 

2. Kaavakartta 

3. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma 

4. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta saadut lausunnot, mielipiteet ja vas-

tineet 

5. Valmisteluvaiheen lausunnot, mielipiteet ja vastineet 

6. Ehdotusvaiheen lausunnot, muistutukset ja vastineet 

7. Emäntäkoulun asemakaavamuutoksen luontoselvitys, Ramboll 24.6.2025 

8. Limingan emäntäkoulu, rakennushistoriaselvitys, UKI Arkkitehdit Oy 

12.2.2024 

9. Liikenneselvitys, Limingan Emäntäkoulun alueen asemakaavamuutos, Ram-

boll 28.6.2024 

10.  Emäntäkoulun asemakaavan kaupallinen selvitys, Ramboll 22.5.2024 

11.  Viranomaisneuvottelujen 15.1.2025 muistio 

12.  Emäntäkoulun alueen asemakaavamuutos, Hulevesiselvitys, Ramboll 

12.3.2025 

13.  Meluselvitys, Emäntäkoulun alueen asemakaavamuutos, Ramboll 

10.3.2025  

14.  Tärinäselvitys, Ramboll 14.3.2025 

15.  Emäntäkoulun kellarin lepakkoselvitys, Ramboll 18.2.2025 

16.  Emäntäkoulun asemakaavamuutos, Viitesuunnitelma, Arco Architecture 

Company Oy 15.5.2025 

17.  Viranomaisneuvottelujen 31.3.2025 muistio 

18.  Rakennuksen korjattavuusselvitys, Limingan Emäntäkoulun maakellari, Kon-

sultointi Karhulat Oy 5.6.2025 

 

 

Tausta-aineistona: 

1. Pilaantuneisuusselvitys, Limingan yksikkö, tutkimusraportti, Geobotnia 

11.12.2023 

2. Valtateiden 4 ja 8 kehittäminen välillä Lapinkangas – Haaransilta, Kehittämis-

selvitys, Sitowise Oy 2023 
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2 TIIVISTELMÄ 

2.1 Kaavaprosessin vaiheet 

Limingan kunnanhallitus on päättänyt 30.9.2024 § 226 asemakaavan suorittami-

sesta 

Kuulutus OAS:n nähtävilläolosta: 1.10.2024 

OAS:n nähtävilläolo: 2.10.-11.11.2024 

Vireilletulovaiheessa saatiin neljä lausuntoa ja kolme mielipidettä, joista laaditut tii-

vistelmät ja vastineet ovat kaavaselostuksen liitteenä 4.  

Viranomaisneuvottelut 15.1.2025 (muistio liitteenä 11) 

Kuulutus asemakaavan valmisteluaineiston nähtävilläolosta: 28.1.2025 

Asemakaavan valmisteluaineiston nähtävilläolo: 28.1.-3.3.2025 

Valmisteluvaiheessa saatiin seitsemän lausuntoa ja yksi mielipide, joista laaditut tii-

vistelmät ja vastineet ovat kaavaselostuksen liitteenä 5. 

Viranomaisneuvottelut 31.3.2025 (muistio liitteenä 17) 

 

Kuulutus asemakaavaehdotuksen nähtävilläolosta: 3.6.2025 

Asemakaavaehdotuksen nähtävilläolo: 3.6.-4.7.2025 

Ehdotusvaiheessa saatiin kolme lausuntoa, jotka löytyvät vastineineen kaavaselos-

tuksen liitteenä 6. Muistutuksia ei jätetty. 

Ehdotusvaiheen nähtävilläolon jälkeen selostusta on päivitetty tarvittavilta osin eh-

dotusvaiheen aikana valmistuneiden selvitysten myötä. Lisäksi karttaan on tehty pie-

niä teknisiä muutoksia tiealueeseen sekä korttelin 248 sisäisiin tontinrajoihin, raken-

nusoikeuksiin ja pima-selvitysrajoihin. 

 

Asemakaavan hyväksyminen: 

     Kunnanhallitus _._.2025, § __ 

     Kunnanvaltuusto _._.2025, § __ 
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2.2 Asemakaava 

Asemakaavan muutoksen tarkoituksena on selvittää alueelle uusia mahdollisia käyt-

tötarkoituksia sekä samalla päivittää asemakaavaa vastaamaan VT-8:n laajennuk-

sen kehittämissuunnitelmaa. Asemakaavan muutoksen suunnittelussa huomioidaan 

alueella sijaitseva maakunnallisesti arvokas kulttuurihistoriallinen kohde (MRKY 

2015) Limingan Emäntäkoulu piha-alueineen (suojeltu kohde). 

2.3 Asemakaavan toteuttaminen 

Asemakaavan toteuttaminen voidaan aloittaa heti, kun kaava tulee voimaan. 
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3 LÄHTÖKOHDAT 

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista 

3.1.1 Alueen yleiskuvaus 

Suunnittelualue sijaitsee Limingan ydinkeskustasta noin 0,7 km etäisyydellä ja rajau-

tuu etelästä Raahentiehen (E8). Lännestä alue rajautuu Porkkalankulmaan, pohjoi-

sesta Iivarinpolkuun ja idästä Mutkalankaareen. Suunnittelualueelle sijoittuu Koulu-

tuskuntayhtymä OSAO:n toimitilat, jonka yhteyteen sijoittuu entinen emäntäkoulu pi-

hapiireineen ja oheisrakennuksineen. Lisäksi kaava-alueelle sijoittuu tilaa vievän 

kaupan liikerakennus (Halpa-Halli). Suunnittelualueen koko on noin 15,5 ha. 

 

Kuva 2. Näkymä valtatie 8:n suunnasta kohti suunnittelualuetta.   
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Kuva 3. Suunnittelualueen läpi kulkee Lumijoentien. Tien itäpuolelle sijoittuu Halpa-

Hallin rakennus ja länsipuolelle OSAO:n toimitiloja. 

 

 

Kuva 4. Näkymä Lumijoentien suunnasta kohti Emäntäkoulua. 
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Kuva 5. Suunnittelualueen eteläosiin sijoittuu aukeaa peltoaluetta, joka on osoitettu 

voimassa olevassa asemakaavassa maatalousalueeksi, jolla ympäristö säilytetään. 

Kuvassa vasemmalla korkean kuusiaidan taakse sijoittuu Emäntäkoulun rakennus. 

Kuusirivi on osoitettu voimassa olevassa asemakaavassa säilytettäväksi. 

 

Kuva 6. Näkymä kaava-alueen lounaisnurkasta. Oikealla näkyy vt 8. Yleisilme kaava-

alueella on varsin avoin. 
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3.1.2 Luonnonympäristö 

Kaavoitettavalle alueelle on tehty luontoselvitys vuonna 2024. Selvitystä on laajen-

nettu kaava-alueen itäosaan kevään 2025 aikana. Selvitykset löytyvät selostuksen 

liitteistä. 

Selvityksen mukaan esitietojen ja maastokäyntien perusteella alueella ei esiinny 

LuTU-luokittelun (Kontula & Raunio 2018) mukaisia luontotyyppejä eikä vesilain 11 

§:n tai luonnonsuojelulain 64 §:n tai 65 §:n luontotyyppejä. Myöskään metsälain 10 

§:n kriteerit täyttäviä luontotyyppikohteita ei ole. Alue on kokonaan voimakkaasti ih-

misen muokkaamaa pihapiiriä, peltoa ja ojia. 

Raahentien varressa sijaitsevat pellot olivat selvitysaikaan nurmina. Läntisemmän 

nurmen kasvillisuus oli varsin yksitoikkoista juolavehnän ja tien läheltä polvipuntar-

pään vallitsemaa. Itäisemmällä nurmella mm. koiranputki ja niittyleinikki kukkivat al-

kukesästä näyttävästi. Osaa alueesta hoidettaneen maisemaniittynä, jota niitetään 

vuosittain ja jolla kasvaa harvassa puita. Aivan Raahentien varressa asfaltin reu-

nassa kasvoi pitkänä nauhana teiden suolauksesta hyötyvää meriratamoa ja hieman 

kujasorsimoa. 

Huomionarvoiset kasvilajit 

Kaava-alueen itäosasta löydettiin kurjenmiekan esiintymä. Kukkimattomana kelta-

kurjenmiekkaa (Iris pseudacorus) ei voi erottaa puutarhoissa kasvatettavista kurjen-

miekoista (Schou ym. 2023), joten kurjenmiekka tulkittiin varovaisuusperiaatteella 

Pohjois-Suomessa rauhoitetuksi lajiksi. 

Vieraslajit 

Kevyen liikenteen alikulun pieleen on istutettu kansallisesti haitalliseksi säädettyä 

(Kansallinen vieraslajiluettelo) viitapihlaja-angervoa (Sorbaria sorbifolia). Kaava-alu-

een rajoilla kahdessa paikassa tavattiin tienvarressa pienet kurtturuusukasvustot 

(Rosa rugosa). Kurtturuusu on kansallisesti haitalliseksi säädetty vieraslaji. Emäntä-

koulun piha-alueen reunoilta löydettiin isotuomipihlajaa (Amelanchier spicata), jota 

ei ole säädetty haitalliseksi mutta on mainittu kansallisessa vieraslajistrategiassa 

(VN 2012). Hieman kaava-alueen ulkopuolella Okkosen Kursuojasta löydettiin esiin-

tymä EU:ssa haitalliseksi säädettyä (EU:n vieraslajiluettelo) jättipalsamia (Impatiens 
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glandulifera). Lisäksi löydettiin rusoamerikanhorsmaa (Epilobium adenocaulon), 

kaksi kurtturuusupensasta ja määrittämättä jääneitä amerikanhorsmia (Epilobium 

ciliatum -ryhmä). Amerikanhorsmat on mainittu kansallisessa vieraslajistrategiassa 

(VN 2012), kuten myös Iivarinpolun varresta löydetty yksittäinen paimenmatara (Ga-

lium album). 

 

Kuva 7. Huomionarvoiset kasvilajit. © Ramboll 2025 

Huomionarvoiset eläinlajit 

Viitasammakko 

Alueella ei havaittu luontoselvityksen maastokäyntien (toukokuu 2024 ja toukokuu 

2025) yhteydessä viitasammakoita tai niiden kutua, joten selvityksen perusteella alu-

eella ei sijaitse lain suojaamia viitasammakon lisääntymis- ja levähdyspaikkoja. Jot-

kin alueen ojista voisivat toimia viitasammakon elinympäristönä, mutta eivät vaikut-

taneet erityisen hyvin lajille soveltuvilta. 
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Lepakko 

Lepakoista ei tehty havaintoja luontoselvityksen yhteydessä. Selvityksen perusteella 

alueella ei sijaitse tärkeitä lepakkoalueita, jotka olisi huomioitava kaavoituksessa. 

Alueella on kuitenkin rakennuskantaa, joka voisi toimia lepakoiden päiväpiiloina tai 

mahdollisina talvehtimispaikkana. Rakennusten tutkiminen ei kuitenkaan sisältynyt 

luontoselvitykseen. Vanhasta kellarista laadittiin erillinen lepakkoselvitys (selostuk-

sen liitteenä) talven 2025 aikana ja sen perusteella kellari ei todennäköisesti toimi 

lepakoiden talvehtimispaikkana. Em. selvitysten perusteella lepakot eivät käytä ra-

kennusta myöskään kesäaikaan. 

Pesimälinnusto 

Alueelta ei ole aikaisempia tietoja huomionarvoisesta lajistosta Lajitietokeskuksessa 

(Ramboll Finland Oy, 2024). Maastoselvityksessä havaitut huomionarvoiset lajit on 

esitetty alla taulukkokuvassa. Huomionarvoisista lajeista alueella havaittiin turkin-

kyyhky (EN), yksi kuovi (NT) ja toinen kuovi hieman kaavarajauksen ulkopuolella sekä 

punavarpunen (NT) kaavarajauksen sisällä ja toinen ulkopuolella (voivat koskea sa-

maakin reviiriä) ja västäräkkipari (NT) kaava-alueella. Silmälläpidettäviä (NT) hara-

koita tulkittiin neljä paria kaava-alueelta ja sen lähistöltä. Toisen käyntikerran aikana 

alueella lenteli useita tervapääskyjä (EN), jotka saattavat pesiä rakennusten ko-

loissa, joskaan viitteitä pesinnästä ei havaittu. Lisäksi alueella havaittiin pajusirkku 

(VU). 

Muuhun alueen lajistoon kuuluivat mm. rakennuksissa pesivät naakat ja kesykyyh-

kyt. Ainakin selvitysalueen keskiosissa sijaitsevissa ränsistyvässä siilorakennuk-

sessa ja pellon laidan varastorakennuksessa on lintujen pesiä. Lisäksi havaittiin yksi 

tai useampia pareja keltasirkkuja, kirjosieppoja, peippoja ja talitiaisia. 

Havaitun lajiston ja parimäärien perusteella alueella ei ole erityisiä linnustoarvoja, 

joskin huomionarvoisia lajeja havaittiin. Maatalousalueiden lajisto, joka käsittää pal-

jon viime aikoina taantuneita lajeja, vaikutti selvityskäyntien perusteella melko niu-

kalta. Kaava-alueen nurmet ovat suhteellisen pieniä ja nykyisinkin asutuksen ja ties-

tön puristuksessa, joten tulos on odotettu. Taajama-alueilla tavattavasta lajistosta 

havaittiin turkinkyyhky (EN), jolle kaava-alueella on merkitystä osana pesimäympäris-

töä. 
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Kuva 8. Taulukkokuva luontoselvityksestä. © Ramboll 2024 

 

Kuva 9. Yllä olevaan taulukkoon liittyvä karttakuva. © Ramboll 2024 

Tunnetut tärkeät alueet 

Kaava-alueen kaakkoiskulman vieressä sijaitsee Oulun seudun kerääntymisalueen 

valtakunnallisesti tärkeän lintualueen kulma (IBA). Myös IBA-rajausten kanssa pääl-

lekkäiset kansallisesti (FINIBA) ja maakunnallisesti (MAALI) tärkeät lintualueet sijait-

sevat kaava-alueen lähellä. Kaava-alueen ulkopuolelle jäävän mutta sitä välittömästi 



  

 

15 

sivuavan Okkosen Kursuojan varsi on määritetty maatalousluonnon monimuotoisuu-

den kannalta tärkeäksi LUMO-kohteeksi Raahentien eteläpuolella (Albus Luontopal-

velut Oy, 2018). 

Luontokohteiden arvoluokitus 

Luontokohteet on arvotettu laaditussa luontoselvityksessä. Arvoluokkiin 1 (lainsää-

dännöllä turvatut kohteet) tai 2 (erityisen tärkeät kohteet) sijoittuvia luontoarvoja ei 

löydetty. Uhanalaisten lajien muut kuin merkittävät esiintymät kuuluvat arvoluokkaan 

3 (monimuotoisuutta turvaavat kohteet). Silmälläpidettävien lajien esiintymät kuulu-

vat arvoluokkaan 4 (monimuotoisuutta tukevat kohteet). Näin ollen linnuston perus-

teella pellot ja niiden reunat voidaan katsoa kuuluviksi arvoluokkaan 4 ja osa raken-

netusta alueesta arvoluokkaan 3 kaava-alueen rajalla sijaitsevan turkinkyyhkyreviirin 

perusteella. Turkinkyyhkyn rajauksen kylkeen on piirretty pieni rajaus silmälläpidet-

tävän linnuston perusteella. Linnuston perusteella tehtävät rajaukset eivät ole selvä-

rajaisia, vaan pyrkivät havainnollistamaan linnuston käyttämiä elinympäristöjä. Kovin 

merkittävästä lintualueesta ei kuitenkaan ole kyse. Kasvillisuuden ja luontotyyppien 

perusteella koko selvitysalue kuuluu arvoluokituksessa tavanomaiseen luontoon. 

Selvitysalueen ulkopuolelta löytynyttä kurjenmiekan esiintymää ei ole sijoitettu arvo-

luokkiin.  

 

Kuva 10. Luontoselvityksessä esitetty arvoluokitus. © Ramboll 2024 



  

 

16 

Maaperä 

Geologisen tutkimuskeskuksen Maanka-

mara-karttapalvelun mukaan suunnittelu-

alueen maaperä on osittain hienoa hietaa 

(osoitettu lilalla) ja osittain rantakerrostu-

maa (osoitettu keltaisella); rantakerrostu-

mat ovat etupäässä hiekkaa ja soraa, hie-

noimmillaan hienoa hiekkaa ja karkeim-

millaan kivikkoa ja louhikkoa. Kohteesta 

ei ole esitetty tarkentavaa tietoa. 

Kuva 11. Maaperä. Suunnittelualueen si-

jainti osoitettu mustalla rajauksella. GTK, Maanmittauslaitos, Esri Finland 12/2024. 

Kaava-alueen keskiosista on tehty maaperän ja pohjaveden selvitys mahdollisista öl-

jyhiilivety- ja alkuainepilaantuneisuuksista vuonna 2023 Geobotnia Oy:n toimesta. 

Selvityksen perusteella alueella ei nähty tarpeelliseksi suorittaa maaperän tai pohja-

veden kunnostustoimenpiteitä eikä tutkittujen tutkimuspistepaikkojen alueiden 

maaperää tai pohjavettä voida pitää pilaantuneena. 

Happamat sulfaattimaat 

Happamilla sulfaattimailla tarkoitetaan 

maaperässä luontaisesti esiintyviä rikkipi-

toisia sedimenttejä, joista vapautuu ha-

pettumisen seurauksena haitallisia mää-

riä happamuutta maaperään ja vesistöi-

hin. Hapettuminen tapahtuu, kun maa-

perä pääsee kosketuksiin ilman hapen 

kanssa maankohoamisen tai maankäyt-

töön liittyvän kuivaustoiminnan seurauk-

sena. Suunnittelualue sijaitsee kokonai-

suudessaan alueella, jossa happamien 

sulfaattimaiden esiintymistodennäköi-

syys on suuri (Lähde: GTK Happamat sul-

faattimaat -karttapalvelu).    Kuva 12. Happamat sulfaattimaat. Suun- 

nittelualue rajattu valkoisella. GTK 2025. 
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Pinta- ja pohjavedet 

Kaavamuutosalue ei sijaitse vedenhankintaan soveltuvalla pohjavesialueella (lähde: 

vesi.fi). Lähin pohjavesialue (11425051 Rantakylä) sijoittuu kaava-alueesta noin 

700 m päähän. 

Kaavamuutosalue ei sijoitu vesistöjen läheisyyteen. 

Tulvavaara 

Kaavamuutosalue ei sijoitu tulvavaara-alueelle. 

 

Rakennettu ympäristö 

Väestö 

Suunnittelualueelle ei sijoitu asumista, mutta sen välittömässä läheisyydessä sijait-

see runsaasti asuinpihapiirejä. Suunnittelualue sijoittuu Limingan kirkonkylälle, 

missä asuu noin 5200 asukasta. 

Palvelut, työpaikat ja elinkeinotoiminta 

Suunnittelualue tukeutuu Limingan kirkonkylän palveluihin. Itse suunnittelualueelle 

sijoittuu Koulutuskuntayhtymä OSAO:n toimitiloja. Lisäksi alueelle sijoittuu HalpaHal-

lin liikerakennus. 

Rakennuskanta 

Suunnittelualueella sijaitsee HalpaHallin liikerakennus sekä Koulutuskuntayhtymä 

OSAO:n rakennuksia, joiden yhteyteen sijoittuu entinen Emäntäkoulu pihapiireinen ja 

oheisrakennuksineen (navetta, aitta, maakellari, uusi koulurakennus ja autokatos). 
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Kuva 13. Koulutuskuntayhtymä OSAO:n päärakennus. 

 

Kuva 14.  OSAO:n asuntola. 
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Kuva 15.  HalpaHallin liikerakennus mainospyloneineen. 

Emäntäkoulu 

Emäntäkoulun päärakennuksesta, oheisrakennuksista ja pihapiiristä on tehty raken-

nushistoriaselvitys talvella 2024. Selvityksen on laatinut UKI Arkkitehdit Oy ja se löy-

tyy selostuksen liitteenä 8. Alla ote selvityksen yhteenvedosta. 

”Arkkitehti Jussi Paatelan suunnittelema Limingan emäntäkoulun päärakennus val-

mistui vuonna 1929 ja se edustaa arkkitehtuuriltaan valmistumisajalleen tyypillistä 

1920-luvun klassismia ennakoiden niukoilla koristeaiheilla ja pelkistetyllä julkisi-

vusommittelulla alkavaa funktionalismin kautta. Sen voidaankin katsoa edustavan 

eräänlaista siirtymätyyliä kohti funktionalismia. Sen tyylilliset ominaispiirteet ovat 

säilyneet hyvin rakennuksen ulkoarkkitehtuurissa sekä tilajaon periaatteissa. Sisäti-

loissa pintamateriaalit ja kiintokalusteet on pääosin uusittu kokonaan. Sisustuksen 

osalta alkuperäisiä säilyneitä rakennusosia ovatkin lähinnä osa puuväliovista ja va-

lurautapattereista sekä osa pääportaan kaiderakenteesta. 
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Limingan emäntäkoulun perustaminen ja rakentaminen 1920-luvun loppupuolella 

ajoittuvat aikakauteen, jolloin emäntä- ja kotitalouskoulujen perustaminen Suo-

messa oli kiihkeimmillään. Näistä monet olivat Jussi ja Toivo Paatelan arkkitehtitoi-

miston käsialaa ja perustuivat samankaltaisiin arkkitehtonisiin ja toiminnallisiin rat-

kaisuihin. 1920- ja 1930-luvuilla rakennetuille emäntäkouluille voidaankin katsoa 

muodostuneen omanlaisensa rakennustyypin, josta Limingan emäntäkoulun päära-

kennus on hyvä esimerkki. Samalla Limingan emäntäkoululla voidaan katsoa olevan 

myös historiallista merkitystä sen kertoessa paikallisten naisyhdistysten aktiivisuu-

desta ja ponnisteluista Pohjois-Pohjanmaalla maaseudun naisten koulutuksen ja si-

vistyksen edistämisessä ajan ihanteiden mukaisesti. 

Rakennuksen piha-alue on päärakennuksen valmistumisen jälkeen muuttunut alku-

peräisen puutarhasuunnitelman mukaisesta toteutuksesta varsin paljon. Tämä joh-

tuu lukuisten piha-alueella sijainneiden oheisrakennusten rakentamisesta ja purusta 

sekä emäntäkouluopetuksen loppumisen myötä viljelys- ja laidunmaiden sekä näihin 

liittyvien rakennusten jäämisestä tarpeettomiksi. Muutoksista huolimatta merkittä-

vimmät maisemahistorialliset ja visuaaliset piirteet ovat säilyneet piha-alueilla ja sen 

lähiympäristössä. Näitä ovat osin varsin kookkaiksi kasvaneet tonttia reunustavat 

kuusiaidat sekä tontin vanha koivujen reunustama ja päärakennuksen keskiakselille 

ohjaava sisääntuloväylä.” 

Emäntäkoulun päärakennus on suojeltu voimassa olevassa asemakaavassa. Lisäksi 

se on huomioitu voimassa olevassa osayleiskaavassa maakunnallisesti merkittä-

vänä kulttuurihistoriallisena kohteena sekä Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaavassa 

maakunnallisesti arvokkaana rakennettuna kulttuuriympäristökohteena. 

Limingan emäntäkoulu on maakunnallisesti merkittävänä kulttuurihistoriallisena 

kohteena suojeltu. Suojelun perusteena on laki rakennusperinnön suojelemisesta 

2010/498 ja asetus valtion omistamien rakennusten suojelusta 480/85.  

Emäntäkoulun päärakennus on maakunnallisen arvotuksen lisäksi ympäristöminis-

teriön asetuksella (480/85) suojelema kohde (Limingan kotitalousoppilaitos 425-

008 VARR). 
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Kuva 16. Tonttikaavio UKI Arkkitehdit Oy:n laatimasta rakennushistoriaselvityksestä. 
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Kuva 17. Emäntäkoulun päärakennus. 

 

Kuva 18. Emäntäkoulun kuusiaitaa. 
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Kuva 19. Emäntäkouluun liittyvä navettarakennus.  

 

Kuva 20. Emäntäkouluun liittyvä uusi koulurakennus. 
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Maakellari 

Maakellari sijaitsee Emäntäkoulun piha-alueen länsilaidalla pihaa reunustavan kuu-

siaidan suuntaisesti, avautuen entisen kasvimaan, nykyisen pysäköintialueen suun-

taan. Ensimmäinen osa on valmistunut todennäköisesti vuosien 1934-1935 välillä. 

Ilmakuvien perusteella toisen osan valmistuminen ajoittuu vuosien 1961-1964 vä-

lille. Rakennuksesta ei ole piirustusaineistoa tallella.  

Maakellarista laadittiin erillinen lepakkoselvitys (selostuksen liitteenä) talven 2025 

aikana ja sen perusteella kellari ei todennäköisesti toimi lepakoiden talvehtimispaik-

kana. Em. selvitysten perusteella lepakot eivät käytä rakennusta myöskään kesäai-

kaan. 

Kesällä 2025 rakennuksesta laadittiin korjattavuusselvitys (selostuksen liitteenä) ja 

kuntoarvio, jotka valmistuivat ehdotusvaiheen nähtävilläolon aikana. Korjattavuus-

selvityksessä arvioitiin maakellarin taloudellisen ja teknisen korjaamisen kannatta-

vuutta sekä sen kulttuurihistoriallisia ja arkkitehtonisia arvoja. Rakennusosissa to-

dettiin olevan sekä rakennevaurioita että kosteusvaurioita. Selvityksen johtopäätök-

senä todettiin mm. seuraavaa: 

Maakellarin laaja-alaisella korjaamisellakaan ei voi taata turvallista ja terveellistä ti-

laa. Maakellarille ei ole alkuperäistä käyttötarvetta. Maakellarin käyttö muuhun mer-

kittävään alueen kehityksen mukaiseen käyttötarpeeseen on riskialtista esittää.  

• Kyseessä on tyhjilleen jäänyt, huonokuntoinen käyttörakennus ilman käyttöä. 

• Rakennusteknisesti rakennus on rappeutunut, jopa korjauskelvoton.  

• Arkkitehtuuriltaan rakennus on vähämerkityksinen, mutta paikkaansa hyvin 

istuva.  

Voidaan todeta, että rakennuksen hävittäminen ei riko kokonaisuutta, jos ja kun suo-

jeltavaksi merkitty kuusiaita säilytetään. Harkittavaksi tulee asettaa maakellarin kor-

vaaminen samankokoisella 1-kerroksisella rakennuksella, jolloin pihamaisema säilyy 

klassisen arkkitehtuurin parhaiden periaatteiden mukaisena. 

Selvityksen ja kuntoarvion yhteydessä rakennuksesta laadittiin konstruktiopiirustuk-

set. 
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Kuva 21. Maakellari kuvassa oikealla. © Limingan Emäntäkoulun maakellarin kun-

toarvion valokuvat, Konsultointi Karhulat Oy 5.6.2025 

Kuva 22. Maakellari sijaitsee suojellun kuusiaidan vieressä. © Limingan Emäntäkou-

lun maakellarin kuntoarvion valokuvat, Konsultointi Karhulat Oy 5.6.2025 
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Valtakunnallisesti arvokkaat maisema-alueet 

Suunnittelualue sijoittuu kokonaisuudessaan valtakunnallisesti arvokkaaseen mai-

sema-alueeseen (VAM130132 Limingan Lakeuden kulttuurimaisema). 

”Limingan lakeuden kulttuurimaisema on poikkeuksellisen laaja, omaleimainen ja 

yhtenäisenä säilynyt elinkeinomaisemakokonaisuus, jonka maisema-arvot perustu-

vat ennen kaikkea avoimiin, yhtenäisiin ja elinvoimaisiin peltonäkymiin sekä Limin-

ganlahden luonnonympäristöön ja rantaniittyihin. Alueella on useita valtakunnalli-

sesti ja maakunnallisesti arvokkaita rakennetun kulttuuriympäristön kohteita, jotka 

edustavat vauraaseen lakeusmaisemaan kuuluvaa rakennusperintöä.”  

Lähde: Pohjois-Pohjanmaa, Valtakunnallisesti arvokkaat maisema-alueet, VAMA 2021 

”Limingan lakeus muodostaa laajan viljelymaisemakokonaisuuden. Lakeusmaise-

man erityispiirteitä ovat pitkät, paikoin silmänkantamattomat näkymät, joiden perin-

teisinä kiintopisteinä kohoavat alueen kookkaat kirkot. Alueen maatalousmaise-

maan kuuluvat vanhojen, talonpoikaista perinnettä edustavien rakennusten ja nau-

hakylien ohella nykymaata-

loudelle tyypilliset kookkaat 

ja korkeat tuotantoraken-

nukset sekä taajamiksi laa-

jentuneet vanhat kirkonky-

lät. Myös perinteisestä mai-

semarakenteesta poikkea-

vat liikerakennukset mainos-

torneineen ovat vakiintuneet 

osaksi lakeuden maisema-

kuvaa.”  

Lähde: Pohjois-Pohjanmaa, Valta-

kunnallisesti arvokkaat maisema-

alueet, VAMA 2021 

 

Kuva 23. Limingan Lakeu-

den kulttuurimaisema kar-

talla. Lähde: Pohjois-Pohjanmaa, Valtakunnallisesti arvokkaat maisema-alueet, 

VAMA 2021 
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Arkeologinen kulttuuriperintö 

Suunnittelualueelle ei sijoitu tiedossa olevia arkeologisia kohteita (lähde: kyppi.fi 

3/2025). Alue on sisältynyt vuonna 2017 osayleiskaavaa varteen tehtyyn arkeologi-

seen inventointiin (Valtatie 8:n ympäristö ja Liminganlahti). 

Liikenne 

Kaava-alue rajautuu valtatie 8:aan. Alueen läpi kulkee Lumijoentie kohti Limingan 

keskustaa. Tie johtaa aina Lumijoelle ja Siikajoelle saakka.  

Kaava-alueelle on tehty liikenneselvitys Ramboll Oy:n toimesta kesällä 2024. Selvitys 

on selostuksen liitteenä 9. Liikenneselvityksessä on selvitetty, minkälaiset liikenne-

järjestelyt ovat tarpeen Lumijoentien ja sen liittymien osalta niin, että turvallinen ja 

sujuva liikenne on mahdollista raskaan liikenteen, henkilöautoliikenteen sekä jouk-

koliikenteen ja jalankulun ja pyöräliikenteen osalta. Samalla on arvioitu nykyisen Mut-

kalankaaren liittymän mahdollisen siirtämisen vaikutuksia pohjoisemmaksi uuden lii-

kerakennusten liittymän yhteyteen. Liikenneselvityksen tulokset huomioidaan kaa-

vaa laatiessa. 

Tekninen huolto 

Alueella kulkee kattava yhdyskuntatekninen verkosto vesi-, viemäri- ja sähköverkkoi-

neen. 

3.1.3 Maanomistus 

Suunnittelualue on osittain kunnan ja osittain yksityisessä omistuksessa. Kunta te-

kee tarpeellisilta osin yksityisen maanomistajan kanssa alueidenkäyttölain (AKL 91 

b §) mukaiset maankäyttösopimukset. 
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3.2 Suunnittelutilanne 

3.2.1 Maakuntakaava 

Suunnittelualueella on voimassa Pohjois-Pohjanmaan 1.-3. vaihemaakuntakaava. 1. 

vaihemaakuntakaava on hyväksytty 2.12.2013 ja se on saanut lainvoiman 6.3.2017.  

2. vaihemaakuntakaava on hyväksytty 7.12.2016 ja sen on saanut lainvoiman 

2.2.2017. 3. vaihemaakuntakaava on hyväksytty 11.6.2018 ja se on saanut lainvoi-

man 21.1.2022.  

Maakuntakaavassa suunnittelualue on osoitettu taajamatoimintojen alueeksi (A). 

Alueelle kohdistuvia kehittämisperiaatemerkintöjä ovat Oulun kaupunkiseudun kau-

punkikehittämisen kohdealue (kk-1) ja maaseudun kehittämisen kohdealue (mk-7). 

Alue sisältyy valtakunnallisesti arvokkaaseen maisema-alueeseen (Limingan lakeus) 

ja sitä sivuaa merkittävästi parannettava valtatie (vt), 
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(˄ merkintä on esitetty kumottavaksi Pohjois-Pohjanmaan energia- ja ilmastovaihemaakuntavan ehdotuksessa) 
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Koko maakuntakaavan aluetta koskevia alueidenkäytön periaatteita ja yleismääräyk-

siä: 

 

Kuva 24. Ote Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaavojen yhdistelmäkartasta keskei-

sine merkintöineen. 
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Lisäksi alueella on ollut asemakaavaprosessin aikana vireillä energia- ja ilmastovai-

hemaakuntakaavan laatiminen, jonka ehdotus on hyväksytty maakuntavaltuus-

tossa 27.5.2025 § 5:  
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Kuva 25. Ote Pohjois-Pohjanmaan energia- ja ilmastovaihemaakuntakaavan toisesta 

ehdotuksesta mukaan lukien sekä sen keskeiset merkinnät koskien Emäntäkoulun 

alueen asemakaavamuutosta. 
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3.2.2 Yleiskaava 

Alueella on voimassa valtatie 8:n ympäristön osayleiskaava 2040. Osayleiskaava on 

hyväksytty 2.9.2019 ja se on saanut lainvoiman 21.10.2019.  

Suunnittelualue on osoitettu osayleiskaavassa osittain keskustatoimintojen alueeksi 

(C), osittain maatalousalueeksi (MT) ja osittain maatalousalueeksi, joka on keskus-

tatoimintojen reservialuetta (MT/C-res). Alueen kaakkoiskulma on osoitettu yleisen 

tien alueeksi (LT). Pieni osa alueen pohjoisosassa on osoitettu lähivirkistysalueeksi. 

Suunnittelualueen eteläosan läpi on osoitettu tieliikenteen sekä jalankulun ja pyöräi-

lyn yhteystarve. Alue kuuluu Limingan keskustan kehittämisvyöhykkeeseen ja sijoit-

tuu osittain melu- ja tärinäalueelle. Emäntäkoulu on osoitettu osayleiskaavassa kult-

tuurihistoriallisesti merkittäväksi kohteeksi. Koko alue kuuluu valtakunnallisesti ar-

vokkaaseen maisema-alueeseen. 
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Kuva 26. Ote osayleiskaavayhdistelmästä keskeisine merkintöineen ja määräyksi-

neen. 

3.2.3 Asemakaava 

Alueella voimassa olevat kaavat on hyväksytty 3.2.1987, 18.3.2004 ja 21.3.1990. 

Asemakaavassa suunnittelualue on osoitettu osittain opetustoimintaa palvelevien ra-

kennusten korttelialueeksi (YO), osittain maatalousalueeksi, jolla ympäristö säilyte-

tään (MT/s) ja osittain like- ja toimistorakennusten korttelialueeksi (K-2). Lisäksi alu-

eelle on osoitettu yleinen pysäköintialue (LP) ja huoltoaseman korttelialue (LH). Alu-

een kaakkoisosa on osoitettu lähivirkistysalueeksi (VL). Alueen poikki kulkee kautta-

kulku- ja sisääntulotieksi osoitettu tiealue suoja- ja näkemäalueineen (LT) ja itäosiin 

sijoittuu katualue. 
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Kuva 27. Ote voimassa olevasta asemakaavasta keskeisine merkintöineen. 
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3.2.4 Rakennusjärjestys 

Limingan kunnan rakennusjärjestys on tullut voimaan vuonna 2017.  

3.2.5 Kaupallinen selvitys 

Kaavamuutosalueen tueksi on laadittu ”Emäntäkoulun asemakaavan kaupallinen 

selvitys” (Ramboll Oy, 14.5.2024). Se on tiivis lähtökohtatarkastelu ja tarkastelu-

alueena on ollut hankkeen pääasiallinen kaupallinen vaikutusalue, eli Limingan 

kunta. Selvityksen mukaan hankealue sijaitsee Limingan keskustaajaman etelä-

osassa ja sen lähistöllä asuu melko tiiviisti väestöä. Alue on parhaiten saavutetta-

vissa autolla, mutta myös saavutettavuus pyöräillen on hyvä; hankealueen tavoit-

taa pyöräillen 15 minuutissa noin 5200 asukasta. Kävellenkin alueen tavoittaa 

15 minuutissa lähes 2 000 asukasta.   

 

Kuva 28. Väestö 15 

minuutin saavutet-

tavuusvyöhykkeillä 

kulkumuodoittain 

vuoden 2022 lopul-

la (Lähde: Kaupalli-

sen selvityksen kuva 

11 sivulla 20).  

 

Kaupallisen selvityksen johtopäätöksissä todetaan, että:  

• Kaavamuutos mahdollistaa Emäntäkoulun alueelle 6 400 k-m2 vähittäiskaupan kerros-

alaa, mikä on enemmän kuin maakuntakaavan enimmäismitoitus  

• Kaavamuutosalue sijoittuu lähelle Limingan keskustaa ja osaksi keskustan taajama- ja yh-

dyskuntarakennetta  

• Vähittäiskaupan kehittämiselle Limingassa on tarvetta; ostovoima virtaa ulos kunnasta eri-

tyisesti Kempeleeseen ja Ouluun, minkä vuoksi myös paikalliselle tarjonnalle on tarvetta. Li-

mingan kasvava väestö tarvitsee lisää kaupan kerrosalaa; laskennallinen tilantarpeen kasvu 

on noin 6 000 k-m2 vuoteen 2040 mennessä. Huomioiden Limingan vajaatarjonta suh-

teessa asukkaiden tilantarpeeseen nykytilanteessa voidaan arvioida, että Emäntäkoulun alu-

eelle mahdollistettava mitoitus mahtuu hyvin markkinaan ja tukee alueen asukkaiden kau-

pan palveluiden saatavuutta.  

• Alue on hyvin saavutettavalla sijainnilla eikä kaupan toimintojen kehittyminen mitoituksen 

sallimissa rajoissa synnytä merkittäviä vaikutuksia liikkumiseen tai kulkumuoto-osuuksiin.  

• Kaupan kehittyminen Limingan Emäntäkoulun alueella ei synnytä keskustaan kohdistuvia 

merkittäviä haitallisia vaikutuksia. Keskustan kaupallinen rooli on paikallinen, eikä ole näh-

tävissä että keskustan toiminnoille syntyisi kehittymisen edellytyksiä heikentäviä vaikutuk-

sia.  
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3.2.6 Meluselvitys 

Suunnittelualueesta on laadittu meluselvitys talven 2025 aikana (Ramboll 

10.3.2025), joka löytyy selostuksen liitteistä. Selvitys valmistui kaavan ehdotusvai-

heeseen. Melulähteenä selvityksessä huomioitiin Valtatien 8 (Raahentie), Maantien 

813 (Lumijoentie) ja Mutkalankaaren ajoneuvoliikenne sekä Oulu-Ylivieska -rataosan 

junaliikenne. Selvityksen yhteydessä tehdyssä mallinnuksessa todettiin uudisraken-

tamisen myötä muodostuvan rakennusmassoittelun toimivan hyvin suojana liiken-

teen melulle eikä vaatimusta erillisille meluesteille ole. 

 

 
Kuva 29. Kaavaluonnoksen ja viitesuunnitelman yhdistelmän mukainen rakentami-

nen suhteessa ennustettuun tie- ja junaliikenteen päiväaikaiseen keskiäänitasoon. 

© Ramboll 

 

3.2.7 Tärinäselvitys 

Kaavamuutosalueelta laaditun tärinäselvityksen (Ramboll 14.3.2025, liite 14) johto-

päätöksissä todetaan, että rataliikenteestä aiheutuva tärinä täyttää uusille asuinra-

kennuksille esitetyn ohjearvon ihmisten häiriintymiselle (< 0,30 mm/s) tarkastelta-

valla kaava-alueella, eikä tärinä siten vaadi kaavassa erillistä huomioimista. 
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3.2.8 Hulevesiselvitys 

Kaava-alueesta on laadittu talven 2025 aikana hulevesiselvitys, jossa on huomioitu 

maankäytönmuutosten vaikutukset hulevesien määrään ja laatuun. Selvityksessä on 

kuvattu hulevesien hallinnan nykytilanne, tulvareitit, avouomat ja hulevesiviemäriver-

kostot sekä maankäytön muutosten vaikutus niihin. Lisäksi on esitetty hulevesien 

määrälliseen ja laadulliseen hallintaan liittyvät toimenpiteet ja alustavat aluevarauk-

set. 

Selvityksessä suositellaan, että hulevedet viivytetään alueilla, joille on tulossa lä-

päisemätöntä tai huonosti läpäisevää pintamateriaalia. Viivytys on ensisijaisesti kiin-

teistöjen vastuulla. Erityisesti valuma-alueilla VA1-a, VA1-b ja VA2 olevilla kiinteistöillä 

on tarvetta viivytystilavuudelle. Suurin viivytystarve on liikerakennusten (KME), Lumi-

joentien (LT) ja keskustoimintojen (C-2) korttelialueilla. Lisäksi Kursulanojan tulvaris-

kin vähentämiseksi suunnittelualueelle esitetään hallintarakennetta MT/s-alueelle. 

Hulevesien johtamisessa tulee käyttää ensisijaisesti avo-ojia ja viherpainanteita. Sel-

vityksessä esitettyjen ratkaisujen sijainnit ja periaatteet arvioidaan tarkemmin jatko-

suunnittelussa. 

  

Kuva 30. Hulevesiselvityksessä esitetty nykytilanne. Sekä nykytilanteen että asema-

kaavamuutoksen myötä toteutuvan tilanteen karttakuvaukset löytyvät selvityksen liit-

teenä. © Ramboll 2025 
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3.2.9 Alueen viitesuunnitelma 

Suunnittelualueelle on laadittu kaavatyön tueksi viitesuunnitelma Arco Architecture 

Company Oy:n toimesta talven 2025 aikana. Suunnitelmaa päivitettyyn 2. viran-

omaisneuvottelussa nousseiden asioiden pohjalta. Viitesuunnitelman tarkoituksena 

on ollut tutkia uudisrakentamisen sopeutumista Emäntäkoulun ympäristöön ja sen 

pohjana käytettiin valmisteluvaiheen kaavakarttaa. Suunnitelmassa on tutkittu myös 

pysäköintimitoituksen toimivuutta kaavamuutosalueen osalta ja laadittu kaavamuu-

tokseen pohjautuva tonttikohtainen pelastustietarkastelu. Suunnitelma löytyy selos-

tuksen liitteistä.  

 

 

Kuva 31. Ote viitesuunnitelmasta. © Arco Architecture Company Oy  
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3.2.10 Diplomityö Emäntäkoulusta 

Grace Hermez on laatinut vuonna 2025 arkkitehtuurin diplomityön aiheesta ”Uudel-

leenkäyttö ja elävöittäminen – Limingan vanhan emäntäkoulun käyttötarkoituksen 

muutos ja pihapiirin suunnitelma”. Diplomityön toimeksiantaja toimi Limingan kunta 

sekä Koulutuskuntayhtymä OSAO. Diplomityö ei kuitenkaan ole ollut osana kaavapro-

sessia. Alla on esitettynä diplomityössä laadittu pihapiirin suunnitelma nk. vaihtoeh-

tona viitesuunnitelmalle. Huomionarvoista on kuitenkin, että suunnitelmasta ei ole 

laadittu melumallinnuksia eikä kaava mahdollista III-kerroksisia rakennuksia. 

 

 

Kuva 32. Diplomityön yhteydessä laadittu pihapiirin suunnitelma. © Grace Hermez  
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4 ASEMAKAAVAN SUUNNITTELUN VAIHEET 

4.1 Asemakaavan laadinnan tarve ja tavoitteet 

Asemakaavan muutoksen tarkoituksena on selvittää alueelle uusia mahdollisia käyt-

tötarkoituksia sekä samalla päivittää asemakaavaa vastaamaan VT-8:n laajennuk-

sen kehittämissuunnitelmaa. Asemakaavan muutoksen suunnittelussa huomioidaan 

alueella sijaitseva kulttuurihistoriallisesti arvokas ja suojeltu Emäntäkoulu pihoineen. 

4.2 Suunnittelun käynnistäminen ja sitä koskevat päätökset 

Kunnanhallitus on 30.9.2023 § 226 päättänyt käynnistää Emäntäkoulun alueen 

asemakaavamuutoksen. 

4.3 Osallistuminen ja yhteistyö 

4.3.1 Osalliset 

Osallisia ovat alueen maanomistajien lisäksi kaikki ne, joiden asumiseen, työntekoon 

tai muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa sekä ne viranomaiset ja 

yhteisöt, joiden toimialaa suunnittelussa käsitellään. Oheinen luettelo pyrkii katta-

maan pääosan osallisista, mutta ei ole ketään poissulkeva.  

 

Selvityksen perusteella osallisia ovat: 

• Kunnan toimielimet ja viranhaltijat, joiden toimialaa asia koskee 

• Pohjois-Pohjanmaan liitto 

• Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus 

• Väylävirasto 

• Pohjois-Pohjanmaan museo 

• Museovirasto 

• Oulun seudun ympäristötoimi 

• Oulu-Koillismaan pelastuslaitos 

• Alueella toimivat vesi- ja sähköyhtiöt 

• Limingan yrittäjät ry 
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4.3.2 Vireilletulo 

Vireilletuloilmoitus on julkaistu 1.10.2024. 

4.3.3 Osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt 

Osalliset  voivat  arvioida  kaavaratkaisujen  vaikutuksia  ja  lausua  kaa-

vasta  mielipiteensä valmisteluaineiston nähtävilläolon ja ehdotusvaiheen 

kuulemisen aikana. Lisäksi maanomistajien kanssa on käyty keskusteluja 

koko kaavoitusprosessin ajan. 

 

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ollut nähtävillä 2.10.-11.11.2024. Vireilletu-

lovaiheessa saatiin neljä lausuntoa ja kolme mielipidettä, joista laaditut tiivistelmät 

ja vastineet ovat kaavaselostuksen liitteenä 4.  

 

Kaavan valmisteluaineisto on ollut nähtävillä 28.1.2025. Kaavaluonnosta esiteltiin 

yleisötilaisuudessa Lakeustalolla 17.2.2025. Kaavaluonnoksesta saatiin seitsemän 

lausuntoa ja yksi mielipide, joista laaditut tiivistelmät ja vastineet ovat kaavaselos-

tuksen liitteenä 5.   

 

Kaavaehdotus on ollut nähtävillä 3.6.-4.7.2025. Kunta järjesti yleisötilaisuuden La-

keustalolla 17.6.2025, mutta paikalle ei saapunut kuntalaisia. Kaavaehdotuksesta 

saatiin kolme lausuntoa, jotka löytyvät vastineineen kaavaselostuksen liitteenä 6. 

4.3.4 Viranomaisyhteistyö 

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma lähetettiin tiedoksi eri viranomaistahoille.  

Koska kaavamuutosalue sijaitsee valtakunnallisesti arvokkaalla maisema-alu-

eella, on tarpeen pitää viranomaisneuvottelut. Viranomaisneuvottelut pidettiin vi-

relletulovaiheen jälkeen 15.1.2025 sekä valmisteluvaiheen jälkeen 31.3.2025. 

Muistiot neuvotteluista löytyy selostuksen liitteistä. 
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4.4 Asemakaavan tavoitteet 

4.4.1 Lähtökohta-aineiston antamat tavoitteet 

Kunnan asettamat tavoitteet 

Kunnan tavoitteena on luoda VT8 ja Lumijoentien liittymän ympäristöön houkutteleva 

ja elinvoimainen alue, johon on mahdollista sijoittaa palveluita monipuolisesti. Sa-

malla pyritään parantamaan alueen liikenneturvallisuutta ja saavutettavuutta. 

Tavoitteena on myös vahvistaa suojellun Emäntäkoulun pihapiirin toimintaedellytyk-

siä ja kulttuuriympäristön säilymistä tulevaisuudessa. 

Valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet (VAT) 

Valtioneuvosto päätti valtakunnallisista alueidenkäyttötavoitteista 14.12.2017. 

Päätös tuli voimaan 1.4.2018. Valtakunnallisista alueidenkäyttötavoitteista ase-

makaavan muutosta koskee: 

- Toimivat yhdyskunnat ja kestävä liikkuminen 

- Tehokas liikennejärjestelmä 

- Terveellinen ja turvallinen elinympäristö 

- Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriympäristö sekä luonnonvarat 

Asemakaavan laadinnan suhdetta valtakunnallisiin alueiden käytön tavoitteisiin on 

kuvattu tarkemmin kohdassa 4.5.3. 

Maakuntakaavan antamat lähtökohdat 

Suunnittelualueella on voimassa Pohjois-Pohjanmaan 1.-3. vaihemaakuntakaava. 

Maakuntakaavassa suunnittelualue on osoitettu taajamatoimintojen alueeksi (A). 

Alueelle kohdistuvia kehittämisperiaatemerkintöjä ovat Oulun kaupunkiseudun kau-

punkikehittämisen kohdealue (kk-1) ja maaseudun kehittämisen kohdealue (mk-7). 

Alue sisältyy valtakunnallisesti arvokkaaseen maisema-alueeseen (Limingan lakeus) 

ja sitä sivuaa merkittävästi parannettava valtatie (vt). 
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Yleiskaavan antamat lähtökohdat 

Alueella on voimassa valtatie 8:n ympäristön osayleiskaava 2040. Suunnittelualue 

on osoitettu osayleiskaavassa osittain keskustatoimintojen alueeksi (C), osittain 

maatalousalueeksi (MT) ja osittain maatalousalueeksi, joka on keskustatoimintojen 

reservialuetta (MT/C-res). Alueen kaakkoiskulma on osoitettu yleisen tien alueeksi 

(LT). Pieni osa alueen pohjoisosassa on osoitettu lähivirkistysalueeksi. Suunnittelu-

alueen eteläosan läpi on osoitettu tieliikenteen sekä jalankulun ja pyöräilyn yhteys-

tarve. Alue kuuluu Limingan keskustan kehittämisvyöhykkeeseen ja sijoittuu osittain 

melu- ja tärinäalueelle. Emäntäkoulu on osoitettu osayleiskaavassa kulttuurihistori-

allisesti merkittäväksi kohteeksi. Koko alue kuuluu valtakunnallisesti arvokkaaseen 

maisema-alueeseen. 

4.5 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset 

4.5.1 Kaavaluonnoksen kuvaus 

Asemakaavaluonnoksessa on tutkittu alueen toimintojen kehittämistä ottaen huomi-

oon alueen erityispiirteet (Emäntäkoulu oheisrakennuksineen ja piha-alueineen, pel-

toalueet ja valtakunnallisesti arvokas maisema-alue). Kaavatyön aikana alueesta on 

tehty eri versioita ja lopulliseksi kaavaluonnokseksi on muotoutunut alueelle laadit-

tujen selvitysten perusteella yksi kaavaluonnos. Yhtenä selvityksenä on laadittu 

Emäntäkoulun asemakaavan kaupallinen selvitys (liitteenä 10), jossa on todettu, että 

vähittäiskaupan kehittämiselle Limingassa on tarvetta. 

Emäntäkoulun alue on osoitettu keskustatoimintojen korttelialueeksi (C-2), jonka alu-

eelle saa sijoittaa yksityisiä palveluja, asuntoja, majoitusta sekä hoivapalveluja ja -

asumista. Merkintä on väljä, sillä alue soveltuu monenlaiseen käyttöön ja kaavalla 

on tarkoitus taata sen käyttö ja ylläpito jatkossakin. Emäntäkoulun päärakennus 

sekä siihen liittyvät navettarakennus ja maakellari on osoitettu suojelumerkinnöin 

(sr-1; Rakennustaiteellisesti tai historiallisesti arvokas rakennus. Rakennusta ei saa 

purkaa eikä siinä saa suorittaa sellaisia korjaus- ja muutostöitä, jotka turmelevat jul-

kisivujen, vesikattojen tai porrashuoneiden taiteellista tai historiallista arvoa.). Li-

säksi Emäntäkoulun pihapiiriin sekä sitä ympäröivälle kuusiaidalle on osoitettu oma 
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suojelumerkintänsä (s; Alueen osa, jolla olemassaoleva puusto on säilytettävä siten, 

että sallitaan vain maisemanhoidon kannalta tarpeelliset toimenpiteet.). S-merkintä 

jatkuu kohti pohjoista vanhaa emäntäkoululle johtanutta tielinjausta pitkin. Linjausta 

reunustaa koivurivit. 

Emäntäkoulun eteläpuolisista peltoalueista lännempi on osoitettu voimassa olevan 

asemakaavan lailla maatalousalueeksi, jolla ympäristö säilytetään, ja johon on yhdis-

tetty merkintä av; avoimena pidettävä peltoaukio tai niitty. Osayleiskaavan mukai-

sesti itäisempi peltoalue on osoitettu muuhun käyttöön, sillä alueen viljely on lakan-

nut.  

Tarkemmin alue on osoitettu KME-merkinnällä (Liikerakennusten korttelialue, jolle 

voidaan sijoittaa tilan vievän kaupan, erikoiskaupan ja muun keskusta-alueille sovel-

tumattoman kaupan suuryksiköitä tai myymäläkeskittyviä toimialasta riippumatta. 

Alueelta on osoitettu katuyhteys alueen länsiosaan ja se on nimetty Emäntäkoulun-

kujaksi. KME-alue on luontainen jatke Lumijoentien toisella puolella sijaitsevalle alu-

eelle, jolle on myös osoitettu samainen merkintä kahteen eri kortteliin. Kyseistä alu-

etta on yhtenäistetty ja siitä on poistettu voimassa olevassa kaavassa oleva yleinen 

pysäköintialue sekä huoltoasemalle varattu alue. KME-korttelit muodostavat yhtenäi-

sen ja selkeän liikerakennusten keskittymän. KME-tonteille on mahdollista rakentaa 

max 30 m korkea mainostorni. 

Eteläisemmän KME-alueen yhteyteen on osoitettu erillinen autopaikkojen kortteli-

alue sekä yleinen pysäköintialue, joka palvelee myös korttelin muita toimintoja. KME-

alueen ja C-2-alueen väliin on osoitettu yhdyskuntateknistä huoltoa palvelevien ra-

kennusten ja laitosten alue. Kapean ET-alueen tehtävänä on toimia yhdyskuntatek-

nistä huoltoa palvelevana alueena, joka mahdollistaa korttelin sisäisen huoltoliiken-

teen. 

Koulutuskuntayhtymä OSAO:n päärakennuksen alue on osoitettu YO-C-merkinnällä 

(Opetustoimintaa palvelevien rakennusten korttelialue, jolla saa sijoittaa liiketiloja, 

hoiva-, liikunta- ja toimistopalveluja sekä majoitusta). Samoin tällä merkinnällä pyri-

tään antamaan väljyyttä tulevalle käytölle. Päärakennuksen länsipuolelle on osoi-

tettu kaksi tonttialuetta asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialueeksi, joiden 

maksimikerrosluku on II. Näiden tonttialueiden väliin on osoitettu katualueeksi nykyi-

nen koulualueen katuyhteys ja sen nimeksi on osoitettu Oppikuja. 
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Lumijoentie on voimassa olevan asemakaavan mukaisesti osoitettu LT-merkinnällä 

(Kauttakulku- tai sisääntulotie suoja- ja näkemäalueineen. Liittymän järjestäminen 

on sallittu vain kaavassa osoitetuissa kohdissa). Kaavaluonnoksessa on huomioitu 

myös vt 8:n vaatimat parannukset ja siihen liittyvien suunnitelmien mukaisesti osoi-

tettu tietä myötäilevästi alue myös liittymäparannuksia varten kaava-alueen kaak-

kois-/eteläosaan. Tämän ja autopaikkojen korttelialueen väliin on osoitettu suojavi-

heralue (EV), jolla osaltaan huomioidaan valtatiestä aiheutuvaa meluhaittaa ja pa-

rannetaan hulevesien hallinnan edellytyksiä. Tarkemmin meluasioista on määrätty 

kaavamääräyksissä. 

Alueen pohjoisosassa kulkevan Mutkalankaaren keskiosiin on osoitettu pätkä jalan-

kululle ja pyöräilylle varattua katua. Tällä estetään turha läpikulkuliikenne alueelle ja 

ohjataan liikenne isommille väylille (Lumijoentie). Kaavaluonnoksessa on osoitettu 

tarkentavia rakennusaloja, pysäköintipaikkoja ja ajoyhteyksien sijainteja. Kaavamää-

räyksissä on otettu kantaa mm. pysäköintipaikkojen määriin, hulevesiasioihin, raken-

tamistapoihin ja aurinkoenergian hyödyntämiseen. 

 

Kuva 33. Asemakaavaluonnos 21.1.2025. 



  

 

50 

4.6 Asemakaavaratkaisun valinta ja perusteet 

Valmisteluvaiheen nähtävilläoloaikana saatujen lausuntojen perusteella kaava-ai-

neistoa päivitettiin ja tarkennettiin tarvittavilta osin. Tarkennuksia tehtiin myös val-

misteluvaiheen nähtävilläolon jälkeen valmistuneiden selvitysten perusteella. Kaava-

muutoksen keskeiset tavoitteet ja niiden ratkaisut pysyivät samana. Tarkennukset 

keskittyivät terveellisen ja turvallisen ympäristön teemoihin melu-, tärinä- ja huleve-

siselvitysten myötä sekä alueen maisemallisten ja kulttuurihistoriallisten arvojen laa-

jempaan huomioimiseen. Kaava-aineistoon tehtiin kattavasti myös muita tarkennuk-

sia ja korjauksia. 

4.6.1 Esitetyt huomautukset, lausunnot ja niiden huomioon ottaminen 

Valmisteluvaihteessa annettiin 7 lausuntoa ja 1 mielipide, jotka löytyvät vastineineen 

selostuksen liitteistä (liite 5). Vastineissa on kuvattu mitä lausunnoista ja mielipi-

teestä on huomioitu ja millä tavalla kaavan valmisteluvaiheen aineistoa on tarkistettu 

ehdotusvaiheeseen.  
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5 ASEMAKAAVAN KUVAUS 

5.1 Asemakaavaratkaisu 

Kaava-aineistoa tarkennettiin valmisteluvaiheen kuulemisen yhteydessä saatujen 

lausuntojen ja mielipiteen perusteella. 

Kaavassa viitteellisenä osoitettu liikennesuunnitelma päivitettiin ajantasaiseen ver-

sioon ja sen myötä siihen rajautuvien kortteleiden rajoja tarkennettiin. LT-aluetta laa-

jennettiin kaava-alueen eteläosassa. Lisäksi Mutkalankaaren katualuetta laajennet-

tiin KME-korttelin suuntaan, jotta kevyenliikenteen väylä voidaan osoittaa pois hule-

vesien johtamisen kannalta merkittävän ojan päältä. Samalla katulinjan siirrossa 

huomioitiin rajanaapureiden valmisteluvaiheessa esitetty mielipide. 

Ojan huomioiminen kaavaratkaisussa on huomioitu valmisteluvaiheen nähtävilläolon 

jälkeen valmistuneessa hulevesiselvityksessä esitettyjä suosituksia kuten esimer-

kiksi viivytysalueet, joita on osoitettu ohjeellisena kolmeen eri paikkaan. 

Pohjoisemman KME-alueen rakennusoikeudet jaettiin rakennusalojen kesken. Ton-

tille 1 on osoitettu pima-merkintä (puhdistettava tai kunnostettava maa-alue), sillä 

alueella on aikoinaan toiminut huoltamorakennus, minkä vuoksi alueen maaperän 

pilaantuneisuus on syytä huomioida. 

Eteläisemmällä KME-alueelle rakennusalueen rajoja on väljennetty mahdollistaen 

alueelle tarvittaessa myös yksittäisen laajemman rakennuskokonaisuuden.  

KME-alueille valmisteluvaiheessa osoitettu mainostornien paikat on poistettu, sillä 

tarkan sijainnin määrittely rakentamisluvan yhteydessä on katsottu toimivammaksi 

ratkaisuksi. Mainostorneista määrätään erikseen kaavamääräyksissä seuraavaa: 

KME-tonteille saa rakentaa enintään 30 m korkean mainostornin. Mainostornien si-

joittelussa tullaan huomioimaan suhde Emäntäkoulun pihapiiriin ja maisemaan, ja 

niiden näkyminen Emäntäkoulun pihalta pyritään minimoimaan. Muutoin alueelle on 

mahdollista osoittaa räystäskorkeudeltaan max. 9 m korkeita rakennuksia.  
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C-2-korttelissa on tutkittu erillisen viitesuunnitelman avulla uudisrakentamisen sijoit-

tumista alueelle. Uudisrakentamista on ohjattu kaavaehdotuksessa ohjeellisin ra-

kennusaloin ja kaavamääräyksiä on tarkennettu esimerkiksi julkisivujen ja runko-

syvyyksien osalta. Rakennusoikeutta laskettiin hieman valmisteluvaiheesta (e = 

0.30). Kaavamääräyksiä on tarkennettu Emäntäkoulun alueen osalta, jotta raken-

nuksen ja sen pihapiirin arvot pystytään huomioimaan entistä paremmin. Myös alu-

een rakennuksia koskevaa suojelumerkintää on tarkennettu. 

Emäntäkoulun pihapiirissä sijaitseva Launosen tilan aitta on osoitettu kaavamää-

räyksellä suojeltavaksi. Maakellarin suojelutarve tarkentuu korjattavuusselvityksen 

valmistuttua toukokuun loppuun mennessä. 

Uudisrakentamisen osalta myös AL-kortteleissa rakentamisen sijoittelu on ohjattu 

ohjeellisilla rakennusaloilla. Rakennusoikeutta kortteleihin on hieman nostettu val-

misteluvaiheesta (e = 0.50). 

ET-aluetta on laajennettu sen pohjoisosassa, jotta alueelle voidaan sijoittaa muun-

tamo. Lisäksi ET-alueelta lähteväksi on osoitettu kolme erillistä johtorasitetta Oulun 

Seudun Sähkön toiveiden mukaisesti. 

Y-C-korttelin käyttötarkoitus tarkentui valmisteluvaiheessa ja merkinnän mahdollis-

tamista toiminnoista on jätetty opetustoiminta pois. 

Yleisesti kaavamääräyksiä on tarkennettu monilta osin. Määräyksiin on lisätty mm. 

runkomelun huomioinen sekä autopaikoitukseen liittyviä määräyksiä on tarkennettu. 

Myös rakentamisen laatuun liittyviä määräyksiä on tarkennettu ja lisätty.  

Nykyisten palovesiasemien ja sammutusveden ottopaikkojen riittävyys alueella li-

sääntyvään rakentamiseen nähden on tarkastettu yhdessä pelastustoimen ja vesilai-

toksen kanssa. 

Kaavaan on merkitty kevyen liikenteen yhteyksiä viitesuunnitelman mukaisesti. 
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Kuva 34. Asemakaavaehdotus 20.5.2025.  

 

Ehdotusvaiheen nähtävilläolon jälkeen kaavaratkaisuun on tehty pieniä teknisiä 

muutoksia tiealueeseen sekä korttelin 248 sisäisiin tontinrajoihin, rakennusoikeuk-

siin ja pima-selvitysrajoihin (ks. kuva 35 seuraavalla sivulla). 
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Kuva 35. Asemakaavakartta 6.8.2025.  

 

5.1.1 Mitoitus 

Laadittavan asemakaavan sallima rakennusoikeus on yht. 30788 k-m². Alueesta on 

laadittu vertailu kortteli- ja tonttialuekohtaisista rakennusoikeuksien määristä, jotta 



  

 

55 

kaavaratkaisun mahdollistaman rakentamisen määrää on helpompi verrata nykyhet-

ken tilanteeseen. Taulukossa on esitetty myös muodostuvien alueiden pinta-alat. 

 

Uusi kaava Pinta-ala (ha) Rakennusoikeus (k-m²) Käytetty Jäljellä 

AL 0,6467 3234 580 2654 

C-2 2,7934 8380 2060 6320 

Y-C 1,1942 4777 2650 2127 

KME 4,3360 13600 5000 8600 

ET 0,2234 - - - 

EV 0,5615 - - - 

MT 1,5853 - - - 

LPA 0,3405 - - - 

LT 2,2254 - - - 

Katu 1,3092 - - - 

yht. 15,2156 29991 10290 19701 

     

Nykytila Pinta-ala (ha) Rakennusoikeus (k-m²) Käytetty Jäljellä 

YO 6,6380 9930 4600 5330 

K-2 2,0600 8281 5000 3281 

MT 2,9982 - - - 

VL 0,4580 - - - 

LP 0,3091 - - - 

LH 0,4217 422 0 422 

LT 1,6551 - - - 

Katu 0,6755 - - - 

yht. 15,2156 18633 9600 9033 

 

Emäntäkoulun eli C-2-alueen käytettyyn rakennusoikeuteen ei ole laskettu purkukuntoista lisärakennusta eikä 

maakellaria. Rakennusoikeuteen on laskettu lato. (Taulukko päivitetty hyväksyntävaiheessa.) 
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5.2 Kaavan vaikutukset 

5.2.1 Vaikutukset rakennettuun ympäristöön 

Kaavaratkaisussa on huomioitu sekä alueen rakennushistorialliset arvot että mai-

sema-arvot erinäisin kaavamääräyksin sekä viitesuunnitelman avulla tehdyn uudis-

rakentamisen sijoittelutarkastelun perusteella. Vaikutukset olevaan arvokkaaseen 

rakennettuun ympäristöön on pyritty minimoimaan määrittämällä kaavassa mm. uu-

disrakentamisen laatua. 

Emäntäkoulun alueelle on osoitettu sen arvojen mukaisesti suojelumerkintöjä, joiden 

myötä alueen piirteet niin rakennuksissa kuin pihapiirissäkin säilyvät. Lisäksi kaa-

vaan on määrätty, että ko. alueella rakentamisen laatuun ja arkkitehtuuriin tulee kiin-

nittää erityistä huomioita. Rakennusten tulee muodostaa eheä kokonaisuus yhdessä 

Emäntäkoulun kanssa niin, että Emäntäkoulu säilyy selkeästi alueen maamerkkinä 

koivukujan päässä. Julkisivujen tulee olla muurattua tiiltä, rapattua pintaa tai puu-

verhousta. Julkisivujen väri tulee olla vaalea, punamulta tai punaruskea. Viitesuunni-

telman myötä uudisrakentamisen sijoittelua on tutkittu tarkemmin ja kaavaan on 

osoitettu ohjeellisina rakennusaloina uudisrakennusmassojen paikat. Esitetyt raken-

nuksen sijainnit tukevat Emäntäkoulun pihapiirimäisyyttä. Osa rakennusmassoista 

sijaitsee niillä paikoilla, joista on aikojen saatossa purettu vanhoja rakennuksia. Näin 

ollen rakennusten massoittelu ikään kuin palauttaisi osaltaan aiempaa miljöötä. 

Korttelin eteläreunan rakennusmassat on esitetty sijoiteltavaksi niin, että niillä saa-

daan estettyä Raahentieltä kantautuvaa melua. Ympäristöönsä sopiva rakentaminen 

on katsottu melumuureja tai -valleja paremmaksi ratkaisuksi arvokkaan ympäristön 

säilymisen kannalta. 

Yleisesti koko kaava-alueella on kiinnitettyä huomiota olevan puuston säilyttämi-

seen. Alueelle ominaisten puurivistöjen säilyttäminen takaa osaltaan myös alueen 

luonteen säilymisen muutosten keskellä. 

Koulutuskuntayhtymä OSAO:n päärakennusta vastapäätä on osoitettu asuin-, liike- ja 

toimistorakennusten korttelialueet. Näiden myötä alueen on mahdollista tiivistyä 

luontevasti.  
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Kaava mahdollistaa olevan rakennuskannan monipuolisen käytön, mikä takaa eten-

kin suojeltujen rakennusten käytössä ja kunnossa pysymisen paremmin. Kaavarat-

kaisussa on huomioitu myös ympäröivän rakennetun ympäristön mittakaava ja ra-

kentamisen istuminen kyläkuvaan. Täydennysrakentaminen AL-tonteilla yhdistää 

alueen paremmin pohjoispuoliseen Pappilanpellon asutusalueeseen. 

5.2.2 Vaikutukset maisemaan 

Asemakaavalla on vaikutuksia alueen maisemaan. Kaava mahdollistaa nykyiselle 

peltoaukealle suurimittakaavaista rakentamista, jonka myötä alueen ilme muuttuu. 

Alueelle on mahdollista sijoittaa myös mainostorneja. On kuitenkin huomioitava, että 

valtakunnallisesti arvokkaiden maisema-alueiden VAMA 2021 -raportissakin maini-

taan, että ”myös perinteisestä maisemarakenteesta poikkeavat liikerakennukset 

mainostorneineen ovat vakiintuneet osaksi lakeuden maisemakuvaa.” Alueen raken-

tumisen voidaan siis katsoa olevan luontainen jatke laajemman alueen maisema- ja 

kyläkuvalle. Kaavaratkaisussa on esitetty erilaisia kaavamääräyksiä, joilla pystytään 

vaikuttamaan alueen maisemakuvaan ja jotka huomioivat valtakunnallisesti arvok-

kaan maisema-alueen. Rakennuksille on mm. osoitettu maksimikorkeus (9 m), jotta 

Emäntäkoulu ja sitä ympäröivä kuusiaita säilyy jatkossakin selkeästi alueen maa-

merkkinä. 

Maisemavaikutusten minimoimiseksi kaavassa on lisäksi mm. huomioitu istutukset 

sekä olevan peltoalueen säilyminen ja sen pitäminen avoimena, jotta maisemalla tyy-

pillisiä piirteitä säilyy rakentamisesta huolimatta. 

5.2.3 Vaikutukset luonnonympäristöön 

Kaavamuutosalue on tavanomaista ihmisvaikutteista ympäristöä, jolla ei ole erityisiä 

luontoarvoja. Kasveissa tai muissa eliöryhmissä ei havaittu luontoselvityksen yhtey-

dessä huomionarvoisia lajeja vieraslajeja lukuun ottamatta. Vieraslajiesiintymiä löy-

dettiin useita, mutta ne ovat pääosin merkitykseltään vähäisiä. Asemakaavalla ei ole 

vähäistä suurempia vaikutuksia luonnonympäristöön.  
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Eteläisemmän KME-korttelin rakentumisen myötä peltoalueen koko pienenee, millä 

voi olla välillisiä vaikutuksia alueen linnustoon. Alueella on havaittu myös lintulajeja, 

jotka viihtyvät puistomaisessa taajamaympäristössä, joten alueen lisärakentamisella 

ja puistomaisena hoidettavilla alueilla voi olla positiivisia vaikutuksia alueen linnus-

toon. 

5.2.4 Liikenteelliset vaikutukset 

Alueella on valmis tieverkosto ja tekninen huolto. Alueen liikennemääriin asemakaa-

vamuutoksella on hieman vaikutusta, sillä se mahdollistaa alueelle lisää kaupan 

suuryksiköitä/myymäläkeskittymiä. Kaava-alueelle on laadittu liikenneselvitys (selos-

tuksen liitteenä 9), jossa on arvioitu liikennevaikutuksia tarkemmin. Kaavassa on 

huomioitu alueelle laaditun liikenneselvityksen tulokset ja sen myötä alueen liiken-

neturvallisuutta voidaan parantaa. Kaavassa on huomioitu tarvittavin määrin pysä-

köintialueet sekä liikenteen ja pelastusajoneuvojen vaatimat mitoitukset.  

Kaavassa on lisäksi erikseen huomioitu valmisteluvaiheen kuulemisen yhteydessä 

ilmi tullut Mutkalankaaren asukkaiden huoli kadun liikenneturvallisuudesta ja ase-

makaavaratkaisuun katulinjausta on muutettu paremmin liikenneturvallisuuden huo-

mioivaksi. 

Kaavassa on osoitettu uusia kevyenliikenteen yhteyksiä, joiden myötä kaavalla voi-

daan todeta olevan positiivisia vaikutuksia kuntalaisten mahdollisuuksiin edistää kä-

velyä ja pyöräilyä. 

5.2.5 Vaikutukset terveellisyyteen ja turvallisuuteen 

Valtatie 8:sta aiheutuvaa meluhaittaa on tutkittu jo valtatien kehittämissuunnitelman 

sekä osayleiskaavan laatimisen yhteydessä. Lisäksi alueelta on laadittu erillinen me-

luselvitys kaavatyön yhteydessä. Meluselvityksen perusteella kaava-alueelle kohdis-

tuu tieliikenteestä johtuvaa melua sekä hetkittäistä melua junaliikenteestä. Raken-

tamattomalla alueella tieliikenteen melu ulottuu laajalle alueelle. Rakennusten mas-
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soittelulla pystytään kuitenkin rajaamaan melun leviämistä tehokkaasti. Rakennus-

ten sijoittelun lisäksi kaavaan on osoitettu erillinen määräys melun huomioimisesta 

sisätiloissa ja pihoilla. 

Alueelta laaditun tärinäselvityksen johto-

päätöksenä todettiin, että rataliikenteestä 

aiheutuva tärinä täyttää uusille asuinra-

kennuksille esitetyn ohjearvon ihmisten 

häiriintymiselle (< 0,30 mm/s) tarkastelta-

valla kaava-alueella, eikä tärinä siten vaadi 

kaavassa erillistä huomioimista. 

 

 

 

Kuva 36. Tärinämittauspiste (Mp 1) ja taulukko. 

Kaava-alueesta on laadittu hulevesiselvitys, jossa esitetyt suositukset hulevesien hal-

linnasta on huomioitu kattavasti kaavaratkaisussa. Tarkempaa hulevesisuunnittelua 

jatketaan rakentamislupavaiheessa.  

Maaperän pilaantuneisuus on huomioitu tarvittavilta osin. 

5.2.6 Muut vaikutukset 

Kaavalla on vaikutuksia Limingan kunnan kehittymismahdollisuuksiin sekä alueen 

elinvoimaan. Kaava mahdollistaa suunnittelualueen monipuolisen käytön.  

Kaavalla on taloudellisia vaikutuksia, sillä se vaatii mm. katujärjestelyiden muutok-

sia. Sillä voi olla myös välillisiä positiivisia vaikutuksia talouteen alueen vetovoimai-

suuden kehittämisen myötä, kun alueelle saadaan houkuteltua uusia toimijoita ja 

palvelutarjonnan kasvun myötä myös uusia asukkaita. 

Kaavamuutoksen yhteydessä alueelle on laadittu kaupallinen selvitys (liitteenä 10), 

jossa on tarkemmin tutkittu alueen kaupallisia vaikutuksia. 

Kaava-alue tukeutuu olemassa olevaan liikenne- ja kunnallistekniseen verkostoon.  
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Kaavalla ei muita merkittäviä vaikutuksia. 

5.2.7 Kaavan suhde valtakunnallisiin alueidenkäyttötavoitteisiin 

Tehokas liikennejärjestelmä 

Edistetään koko maan monikeskuk-

sista, verkottuvaa ja hyviin yhteyksiin pe-

rustuvaa aluerakennetta, ja tuetaan eri 

alueiden elinvoimaa ja vahvuuksien hyö-

dyntämistä. Luodaan edellytykset elin-

keino- ja yritystoiminnan kehittämiselle 

sekä väestökehityksen edellyttämälle 

riittävälle ja monipuoliselle asuntotuo-

tannolle. 

Luodaan edellytykset vähähiiliselle ja re-

surssitehokkaalle yhdyskuntakehityk-

selle, joka tukeutuu ensisijaisesti ole-

massa olevaan rakenteeseen. Suurilla 

kaupunkiseuduilla vahvistetaan yhdys-

kuntarakenteen eheyttä. 

Edistetään palvelujen, työpaikkojen ja 

vapaa-ajan alueiden hyvää saavutetta-

vuutta eri väestöryhmien kannalta. Edis-

tetään kävelyä, pyöräilyä ja joukkoliiken-

nettä  sekä viestintä-, liikkumis- ja kulje-

tuspalveluiden kehittämistä. 

Merkittävät uudet asuin-, työpaikka- ja 

palvelutoimintojen alueet sijoitetaan si-

ten, että ne ovat joukkoliikenteen, käve-

lyn ja pyöräilyn kannalta hyvin saavutet-

tavissa. 

  

 

 

Kaava mahdollistaa alueen kehitty-

misen ja lisää kunnan elinvoimaa. 

Kaava-alue sijoittuu valtatie 8:n var-

relle, minkä vuoksi se sijoittuu kes-

keiselle sijainnille alueen kehittymi-

sen kannalta. 

 

 

 

 

Kaava-alue sijoittuu olevan rakenta-

misen alueelle ja toteutuessaan 

kaava tiivistää yhdyskuntaraken-

netta. 

 

 

Kaava mahdollistaa erilaisten palve-

lujen kehittymisen erinomaisten lii-

kenneyhteyksien varrelle. Kaavarat-

kaisu parantaa kevyen liikenteen ver-

kostoa. 

 

Kaavassa huomioidaan erityisesti lii-

kenteeseen liittyviä asioita. Alue si-

joittuu merkittävien liikenneyhteyk-

sien varrelle ja on hyvin saavutetta-

vissa kaikilla liikkumismuodoilla 
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Tehokas liikennejärjestelmä 

Edistetään valtakunnallisen liikennejär-

jestelmän toimivuutta ja taloudelli-

suutta kehittämällä ensisijaisesti ole-

massa olevia liikenneyhteyksiä ja ver-

kostoja sekä varmistamalla edellytykset 

eri liikennemuotojen ja -palvelujen yh-

teiskäyttöön perustuville matka- ja kulje-

tusketjuille sekä tavara- ja henkilöliiken-

teen solmukohtien toimivuudelle.  

Turvataan kansainvälisesti ja valtakun-

nallisesti merkittävien liikenne- ja vies-

tintäyhteyksien jatkuvuus ja kehittämis-

mahdollisuudet sekä kansainvälisesti ja 

valtakunnallisesti merkittävien sata-

mien, lentoasemien ja rajanylityspaikko-

jen kehittämismahdollisuudet. 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Kaava mahdollistaa valtatie 8:n ke-

hittämisen sille laadittujen suunnitel-

mien mukaisesti. 

 

 
 

Terveellinen ja turvallinen elinympä-

ristö 

Varaudutaan sään ääri-ilmiöihin ja tul-

viin sekä ilmastonmuutoksen vaikutuk-

siin. Uusi rakentaminen sijoitetaan tul-

vavaara-alueiden ulkopuolelle tai tulva-

riskien hallinta varmistetaan muutoin. 

Ehkäistään melusta, tärinästä ja huo-

nosta ilmanlaadusta aiheutuvia ympä-

ristö- ja terveyshaittoja. 

 

 

 

 

Kaavassa huomioidaan ehdotusvai-

heessa valmistuvien selvitysten poh-

jalta melu— ja tärinäasiat sekä hule-

vedet. 

 

 

Elinvoimainen luonto- ja kulttuuriym-

päristö sekä luonnonvarat 
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Huolehditaan valtakunnallisesti arvok-

kaiden kulttuuriympäristöjen ja luon-

nonperinnön arvojen turvaamisesta.  

Kaavassa huomioidaan alueen kult-

tuurihistorialliset sekä maisemalliset 

arvot erilaisin kaavamerkinnöin ja -

määräyksin. 

5.2.8 Kaavan suhde maakuntakaavaan 

Asemakaavalla edistetään maakuntakaavan toteuttamista taajamatoimintojen alu-

een osalta. Maakuntakaavan maisemallisten tavoitteiden osalta liikerakentaminen 

voi heikentää perinteisiä maisemallisia arvoja mutta toisaalta liikerakennukset mai-

nostorneineen ovat vakiintuneet osaksi lakeuden maisemakuvaa kuten valtakunnal-

lisesti arvokkaan maisema-alueen (VAM130132 Limingan Lakeuden kulttuurimai-

sema) kuvauksessa todetaan. Kaavassa toteutetaan 2. vaihemaakuntakaavassa esi-

tettyjä tavoitteita maisema-alueeseen liittyvässä suunnittelussa. 

 

Asemakaava poikkeaa 1. vaihemaakuntakaavasta erikoistavarakaupan suuryksiköi-

den sijainnin osalta. Limingan keskustan lisäksi Liminganportin alueelle on osoitettu 

km-1 alue ja asemakaavamuutoksella mahdollistetaan kolmas erikoistavarakaupan 

suuryksikköalue liikenteellisesti hyvin saavutettavalle ja yhdyskuntarakenteen kan-

nalta keskeiselle Lumijoentien risteysalueelle. Limingan tulevaisuuden kasvualueet 

ja saavutettavuus kestävillä liikkumismuodoilla huomioon ottaen kaupallisen toimin-

nan hajauttaminen kolmeen keskittymään kahden sijaan on perusteltua. Lisäksi alu-

eella sijaitsee jo yksi vähittäiskaupan suuryksikkö, joten kaupallisen toiminnan edel-

lytyksiä on luonteva parantaa. Kaupallisen toiminnan kehittyminen keskeisellä sijain-

nilla parantaa koko kunnan elinvoimaa ja houkuttelevuutta. Kaavoituksen yhtey-

dessä alueelle tehtiin kaupallinen selvitys (liite 10), jossa todettiin myös alueen so-

veltuminen vähittäiskaupan suuryksiköille. 
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Kuva 37. Pohjois-Pohjanmaan vaihemaakuntakaavojen yhdistelmäkartasta, johon 

kaavamuutosalue on ympyröity keltaisella. 

 

2. vaihemaakuntakaavan suunnittelumääräysten mukaisesti alueella edistetään 

kulttuuriympäristön maakunnallisten arvojen säilymistä, sillä kaavassa maakunnalli-

sesti arvokas kulttuurihistoriallinen kohde Limingan Emäntäkoulu piha-alueineen 

osoitetaan suojeltavaksi. Lisäksi kaavassa osoitetaan kohteeseen liittyviä tarkenta-

via kaavamääräyksiä. 

5.2.8 Kaavan suhde yleiskaavaan 

Asemakaavamuutoksella edistetään yleiskaavan toteuttamista. Asemakaavamuutos 

poikkeaa vähäisiltä osiltaan voimassa olevasta yleiskaavasta Lumijoentienvarren 

pohjoisosassa, jonne yleiskaavassa on osoitettu lähivirkistysaluetta (VL). Poikkeami-

seen vaikuttaa kaavamuutosalueelle laaditun liikennesuunnitelman myötä uudistu-

van Lumijoentien tilantarve, mistä johtuen maantien ja olevan OSAO:n toimitilan vä-

liin ei jää tilaa erilliselle VL-alueelle. Asemakaavamuutoksessa ko. alueelle on maini-

tun mukaisesti osoitettu yleisen tiealueen lisäksi korttelialuetta (Y-C), jossa lähivirkis-

tysalue on korvattu istutettavalla/säilytettävällä puurivillä.  
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Kuva 38. Emäntäkoulun pihapiiri on komea esimerkki aikansa opetustoimintaa pal-

velevasta rakentamisesta. 
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5.3 Kaavamerkinnät ja -määräykset 
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5.4 Nimistö 

Asemakaavalla muodostuu uutta nimistöä seuraavasti: 

- Emäntäkoulunkuja 

- Oppikuja 
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6 ASEMAKAAVAN TOTEUTUS 

6.1 Toteuttaminen ja aloitus 

Kaavan toteuttaminen voidaan käynnistää heti kaavan tultua voimaan. 

6.2 Toteutuksen seuranta 

Kaavan toteutusta valvoo kunnan rakennusvalvonta rakentamislupien myöntämisen 

yhteydessä. 

 

 

Rovaniemellä 7.8.2025 
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