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1. Perus ja tunnistetiedot

1.1.  Tunnistetiedot

Asemakaavan muutos koskee Oulun kaupungin IV kaupunginosan (Hollihaka) korttelin 3 tonttia

1, osoitteessa Puistokatu 1, seka puisto- ja katualuetta.

Kaavan nimi: Puistokatu 1
Kaavatunnus: 564-2520
Kaavan laatija: Suvi Korpinen, kaavoitusarkkitehti

Oulun kaupunki
Yhdyskunta- ja ymparistopalvelut, kaavoitus
Solistinkatu 2, PL 32, 90015 Oulun kaupunki

sahkoposti: etunimi.sukunimi@ouka.fi
Kaavan vireille tulo: Kaavan vireille tulosta on ilmoitettu osallisille kirjeilla 21.3.2022.

Kaavan vireille tulosta on ilmoitettu lehti-ilmoituksella 25.3.2022.

Hyvaksyminen: Kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt asemakaavan muutoksen
_._.2024 & .
Asemakaava on tullut voimaan . .2024.

1.2. Kaava-alueen sijainti

Asemakaavan muutosalue sijaitsee Puistokadun varressa, Hollihaan venesatama-alueen etela-
puolella. Asemakaavan muutos koskee Oulun kaupungin IV kaupunginosan (Hollihaka) korttelin
3 tonttia 1 seka puisto- ja katualuetta. Suunnittelualue on n. 0,2 ha:n suuruinen, ja vuokratontti

on Oulun kaupungin omistuksessa.

1.3.  Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

Liite 1. Asemakaavan seurantalomake (23.5.2024)

Liite 2. Voimassa oleva asemakaava (14.6.2024)

Liite 3. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma (14.6.2024)

Liite 4. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta saatu palaute ja vastineet (13.5.2024)
Liite 5. Asemakaavatyon yhteydessa laaditut selvitykset

Liite 6. Viitesuunnitelmat (Arkkitehtuuritoimisto Juha Paldanius Oy, 11.6.2024)

Liite 7. Hollikujan katusuunnitelma (Destia Oy 5.6.2024) ja jateauton ajouratarkastelut

(Arkkitehtuuritoimisto Juha Paldanius Oy, 11.6.2024)
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Liite 8. Asemakaavakartta merkintojen selityksineen, luonnos (14.6.2024)
Liite 9. Luonnoksesta saatu palaute ja vastineet (__._.2024)

Liite 10. Asemakaavakartta merkintojen selityksineen, ehdotus (__._ .2024)
Liite 11. Ehdotuksesta saatu palaute ja vastineet (__._ .2024)

Liite 12. Vaikutusten arviointi (14.6.2024)

1.4. Tiivistelma

Asemakaavan muutos koskee IV kaupunginosassa (Hollihaka, Puistokatu 1) korttelissa 3 sijaitse-
vaa tonttia 1 seka Hollihaan venesatama-alueelle johtavaa puisto- ja katualueelle sijoittuvaa kul-
kuyhteytta. Suunnittelualue on n. 0,2 ha:n suuruinen ja se on Oulun kaupungin omistuksessa.
Asemakaavan muutostyd on kaynnistynyt YIT Suomi Oy:n hakemuksesta. Hankkeesta laaditaan

toteuttamissopimus. Asemakaavan hyvaksymisesta paattaa kaupunginvaltuusto.

Kaavatyo tehddan Oulun kaupungin kaavoituksessa kaavamuutoksen hakijan konsulttien laati-
mien selvitysten ja suunnitelmien pohjalta. Kaavamuutostyota ohjaa sita varten perustettu oh-
jausryhma. Tarkoituksena on, etta kortteli 3 muodostaa kaupunkikuvallisen ja toiminnallisen ko-
konaisuuden kuusikerroksisine asuinkerrostaloineen ja yhtenaisine kansirakenteelle sijoittuvine
piha-alueineen. Autopaikoitus on tarkoitus sijoittaa pihakannen alle. Tontilla 1 oleva vanha kak-

sikerroksinen asuinkerrostalo on tarkoitus purkaa.

Asemakaavan muutosluonnoksessa suunnittelualue on osoitettu asuinkerrostalojen korttelialu-
eeksi (AK) ja katualueeksi (Hollikuja). Tontille saa rakentaa enintaan kuusikerroksisen (VI) asuin-
kerrostalon. Tontille on osoitettu rakennusoikeutta asuntorakentamiselle 3 050 k-m? ja talous- ja
huoltotiloille 160 k-m? jolloin laskennallinen tonttitehokkuus on e=2,19. Tontille tulee arviolta
40-53 asuntoa ja 60-79 asukasta. Viitesuunnitelman mukaan yksiéita on 10 kpl, kaksioita 27 kpl
ja kolmiota 16 kpl. Esitetyt asuntokoot vaihtelevat 24,5 — 99,5 m%n vililla.

Puistokatu 1

Kuva 3 Nakyma korttelin 3 pihakannelle (Arkkitehtuuritoimisto Juha Paldanius Oy, 11.6.2024)
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Kuva 4 Ote opaskartasta (Oulu 2024). Suunnittelualueen likimaardinen sijainti on merkitty kart-

taan punaisella viivalla.
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Kuva 5 Ote ortoilmakuvasta (Oulu 2023). Suunnittelualueen likimaarainen sijainti on merkitty ku-

vaan keltaisella viivalla.

2. Lahtokohdat

2.1. Suunnittelualue ja lahiymparisto

Asemakaavan muutoksen suunnittelualueena ovat korttelin 3 tontti 1 seka Hollihaan venesa-
tama-alueelle johtava ajoyhteys. Tontilla on vuonna 1957 valmistunut kaksikerroksinen asuinker-

rostalo. Suunnittelualue on n. 0,2 ha:n suuruinen, ja se on Oulun kaupungin omistuksessa.

Suunnittelualue sijaitsee Puistokadun lansipaassa, Oulun ydinkeskustan lounaispuolella, Nuotta-

saaren teollisuusalueen koillispuolella ja Oulujoen suistoalueen rantavydhykkeella.
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Suunnittelualuetta rajaa lounaispuolella Puistokatu ja pohjoispuolella Hollihaan venesatama-
alue. Suunnittelualueen kaakkoispuolen tontille on tehty asemakaavan muutos (564-2238, Puis-
tokatu 3, 5 ja 5a), jonka tavoitteena on siirtaa tontilla oleva vanha 1920-luvun pihapiirin asuinra-
kennus ja toteuttaa sen jalkeen tontille kuusikerroksista asuinkerrostalorakentamista rakenteelli-
sella pysakoinnilla.
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Kuva 6 Ote opaskartasta (Oulu 2024). Suunnittelualueen likimaarainen sijainti on merkitty kart-
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taan punaisella ympyralla.

Suunnittelualueen lahiymparistossa on lisaksi kerrostaloja, opiskelija-asuntola, varastorakennus,
koira-aitaus, Hollihaan puisto keskusleikkipuistoineen, liikkennepuistoineen, kuntoilupaikkoineen
seka skeitti- ja parkour-puistoineen, Oulun Vesi -liikelaitoksen jatevesipumppaamo seka Stora

Enson Oulun tehdas. Lahiymparistdssa sijaitsee myds maakunnallisesti arvokas ja asemakaavalla
suojeltu seitsemankerroksinen, vuonna 1946 Oulu Oy:n tyévaen vuokra-asunnoiksi valmistunut

Nuottala.

Puistokatu toimii pelastustiena. Vesi- ja viemarijohdot sijaitsevat Puistokadulla seka Hollihaan
venesatamaan johtavalla kulkuyhteydella. Hulevesijohto sijaitsee Puistokadulla. Sdhkdjohto ja
telejohtoja sijaitsee Puistokadulla, ja sahkojohto lisaksi Hollihaan venesatamaan johtavalla kulku-

yhteydella. Kaukolampdjohto sijaitsee Nahkurinkadulla. Suunnittelualueen lahiymparistéén on
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toteutettu Oulun pyorailyn baanaverkkoon kuuluva Kembaana. Lahimmat bussireitit ja -pysakit

sijoittuvat Aleksanterinkadulle ja Kuusiluodonkadulle, ja niille on etaisyyttd n. 500 m. Heindpaan

urheilukeskus on n. 800 m:n etdisyydella. Paivakodit ja koulut sekd muut Oulun keskustan palve-

lut ovat n. 500 m:n — 1 km:n kavelyetaisyydelld. Rautatieasemalle ja linja-autoasemalle on etai-

syytta n. 1,7 km.

2.2.

Suunnittelualuetta koskevat lahtotiedot

Asemakaavan laatimisessa on otettu huomioon suunnittelualuetta koskevat paatokset, strate-

giat, kaavat, selvitykset ja suunnitelmat.

Listaus suunnittelutyota koskevista lahtotiedoista:

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet (Valtioneuvosto 2017)
Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaava (Pohjois-Pohjanmaan liitto 2022)
Uuden Oulun yleiskaava (Oulu 2019)
nk. Heindpaan asemakaava, ak491 (Oulu 1966)
Oulun kaupunkistrategia 2030, Kulttuuri-ilmastonmuutos nyt! (Oulu 2022)
Ymparistoohjelma 2026, asteen verran ymparistdystavallisempi (Oulu 2023)
Oulun kaupungin ilmastotyon tiekartta (Oulu 2023)
Oulun kaupungin kiertotalouden tiekartta 2030 (Oulu 2021)
Oulun keskustavisio 2040 (Oulu 2017)
Suistokaupunkivisio (Oulu 2019)
Merikaupunki Oulu -tavoitesuunnitelma (Oulu 2021)
Vesipeilin vuosisadat (Oulu 2021)
Arvokkaita alueita Oulussa 2015, Keskeinen kaupunkialue (Oulu 2015)
Historiallisen kaupunkimiljoon suojeluatlas: Oulun Kuusiluoto-Hollihaka (Oulun yliopisto
2019)
Oulun arkkitehtuuriohjelma (Oulu 2017)
Happamien sulfaattimaiden esiselvitys Oulussa (GTK 2015)
Oulun kaupungin hulevesien hallinnan suunnitteluohje (Ramboll Finland Oy 2019)
Oulun hulevesiohjelma (Oulu 2021)
Oulun viheralueverkosto ja luonnon monimuotoisuus, VILMO-suunnitelma (Oulu 2014)
Oulun suiston keskeiset luontoarvot (Ramboll Finland Oy 2018)
Oulun kaupungin meluntorjuntasuunnitelma 2018-2023 (WSP Finland Oy 2018)
Oulun kaupungin meluselvitys (Oulu 2022)
Selvitys Nuottasaaren teollisuusalueen suuronnettomuusriskeistda maankayton suunnitte-
lua varten (2017, paivitetty 2021)
Muistio Stora Enso Oyj:n tekeméan tuotantopaatdksen vaikutuksista asemakaavahankkei-
siin (2019)
Oulun kestavan kaupunkiliikkkumisen suunnitelma (SUMP, Oulu 2021)
7



564-2520, Asemakaavan muutos 14.6.2024, Puistokatu 1

e Pysakointinormit Oulun kaupungin alueelle (Oulu 2018)

e Pyodrapysakoinnin soveltamisohje (Oulu 2020)

e Baanaverkko 2030 -suunnitelma (Oulu 2019)

e Hollihaan puistoalueen ympariston yleissuunnitelma (Oulu 2011)

e Hollihaan venesatama-alueen katusuunnitelmat (Destia Oy 2016)

e Oulun kaupungin leikkipuistojen kehittaminen 2014-2032 (Oulu 2014)
e Oulun kaupungin koirapalvelujen kehittaminen 2014-2039 (Oulu 2014)

Asemakaavan laatimista varten on tehty tarvittavat, olemassa olevaa lahtotietoa tarkentavat sel-
vitykset ja suunnitelmat suunnittelutyon aikana. Selvitykset ja suunnitelmat ovat kaavaselostuk-

sen liitteena.

Listaus suunnittelutyon aikana laadituista selvityksista ja suunnitelmista:

e Perustamistapalausunto (AFRY Finland Oy, 4.2.2022)

e Rakennuksen ominaispiirteiden selvitys (Arkkitehtitoimisto Jorma Teppo Oy, 15.2.2022)

e Meluselvitys (Promethor Oy, 17.2.2022)

e Hulevesiselvitys (AFRY Finland Oy, 21.3.2022)

e Sulfaattimaaselvitys (AFRY Finland Oy, 8.4.2022)

e Pohjaveden rautasaostumaselvitys (AFRY Finland Oy, 12.4.2022)

e Haju- ja ilmanlaatuselvitys (Enwin Oy, 14.4.2022)

e Toimintahistoriaselvitys/ Maaperan pilaantuneisuuden historia- ja perustietoselvitys (YIT
Suomi Oy, 3.5.2022)

e Maisemaselvitys (Plaana Oy, 28.2.2022)

e Luontoselvitys TEKEILLA

e tontin viitesuunnitelmat (Arkkitehtuuritoimisto Juha Paldanius, 11.6.2024)
e jateauton ajouratarkastelut (Arkkitehtuuritoimisto Juha Paldanius, 11.6.2024)
Hollikujan katusuunnitelma (Destia Oy, 5.6.2024)

2.2.1. Maanomistus

Suunnittelualue on Oulun kaupungin omistuksessa. Korttelin 3 tontin 1 vuokraoikeuden haltijana

toimii As Oy Puistokatu 1. Tontin vuokrasopimus on voimassa 31.12.2034 saakka.

2.2.2. Rakennusjarjestys

Oulun kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt Oulun kaupungin rakennusjarjestyksen 10.10.2016
§85. Oulun kaupungin rakennusjarjestys on tullut voimaan 1.9.2017. Oulun kaupunginvaltuusto
on hyvaksynyt 6.2.2023 §8 muutoksen Oulun kaupungin rakennusjarjestyksen 54 pykalaan. Val-

tuuston hyvaksyma muutos rakennusjarjestykseen on tullut voimaan 23.3.2023.

2.2.3. Tonttijako ja kiinteistorekisteri

Oulun kaupunki toimii kiinteistorekisterin pitdjana asemakaava-alueella.
8
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2.2.4. Pohjakartta

Pohjakartta on maankaytto- ja rakennuslain 54a §:n mukainen ja vastaa olosuhteita __._ 2024.

2.2.5. Kaupunkistrategia

Voimassa olevan Oulun kaupunkistrategian 2030, Kulttuuri-ilmastonmuutos nyt! (kh 24.1.2022
§17) tavoitteita ovat mm. tarjota asumisen mahdollisuuksia urbaanissa ymparistssa ja maaseu-
dulla, kasvaa kestavasti tiivistyvalla kaupunkirakenteella, luoda edellytykset hiilineutraaliuden
saavuttamiseksi kestavalla maankayton suunnittelulla ja kestavalla rakentamisella, tukea kesta-
valla kaupunkirakenteella kavelya, pyoraliikennetta ja joukkoliikenteen kayttoa arjen matkoilla,
ottaa maankayton suunnittelussa huomioon luonnon monimuotoisuuden sailyttaminen ja riitta-
vat viheralueet, edistaa luonnon, viheralueiden ja -reitistdjen houkuttelevuutta ja saavutetta-
vuutta, tarjota turvallinen elinymparisto kaikille oululaisille, huomioida rakennetun ympariston
suunnittelussa ja toteuttamisessa hyvinvoinnin ja terveyden edistamisen nakokulma seka olla hii-

lineutraali kaupunki vuonna 2035.

2.2.6. Yleiskaava

Kuva 7 Uuden Oulun yleiskaava. Vasemmalla ote kartasta 1 ja oikealla ote kartasta 2. Suunnitte-

lualueen likimaarainen sijainti on merkitty karttoihin keltaisilla ympyroilla.

Suunnittelualueella voimassa olevassa Uuden Oulun yleiskaavassa (kv 18.4.2016 §25, lainvoimai-
nen 23.5.2019) seka korttelin 3 tontti 1 etta Hollihaan venesatama-alueelle johtava kulkuyhteys
on merkitty osaksi kerrostalovaltaista asuntoaluetta (AK), joka varataan paaasiassa asuinkerrosta-
loille. Alueelle saa sijoittaa myds asuinpientaloja seka ymparistohairidita aiheuttamattomia pal-
velu- ja tydpaikkatoimintoja. Suunnittelualue kuuluu rakennusperinnén, kulttuuriympariston ja
kaupunkikuvan kannalta paikallisesti arvokkaaseen alueeseen (Oulun keskeisen alueen arvokkaat
alueet). Rakennusperint6a vaalitaan pitamalla alue tarkoituksenmukaisessa kaytdssa, ja alueella

oleva arvokas rakennuskanta sailytetaan. Alueen erityisten arvojen sailyminen on turvattava.

2.2.7. Asemakaava

Suunnittelualueella on voimassa nk. Heindpaan asemakaava (ak491, sisaasiainministerio
6.3.1966). Korttelin 3 tontti 1 on osoitettu asuntokerrostalojen korttelialueeksi (AK). Tontille on
osoitettu rakennusoikeutta 1 100 k-m? ja rakentaminen saa olla enintain kolmikerroksista (ll).

9
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Maaraava rakennusala on osoitettu tontin keskiosaan. Lisaksi asemakaavassa on tontin aitaa-
mista, vierekkaisten rakennusten yhtenevyyttd, piha-alueiden hoitamista ja puustoa koskevia
maarayksid. Asemakaavan yleismaaraysten mukaan korttelin sisaisia tontinrajoja ei saa aidata.
Tontin rajalla rakennuksia yhteen rakennettaessa niiden kattolistojen tulee olla samalla korkeu-
della ja kattomuotojen yhdenmukaiset. Rakentamatta jaavat tontinosat, joita ei kdyteta ajoteina
eikd pysakointiin, on hoidettava puistomaisessa kunnossa. Tontilta saadaan kaataa puita ainoas-
taan rakennustarkastustoimiston luvalla ja joka tontilla on kasvatettava vahintaan 5 puuta. Holli-
haan venesatama-alueelle johtava kulkuyhteys sijoittuu asemakaavan puistoalueelle (P) ja osin

Puistokadun katualueelle.

Suunnittelualue rajautuu eteldosastaan Puistokadun katualueeseen ja pohjois- ja lansiosastaan
puistoalueeseen (P), joilla on voimassa sama nk. Heindpaan asemakaava (ak491, sisdasiainminis-
teri® 6.3.1966); Hollihaan venesatama-alue toteutettuine kulkuyhteyksineen sijoittuu asemakaa-

van mukaiselle puistoalueelle.

Suunnittelualueen itapuolelle on tehty asemakaavan muutos YIT Suomi Oy:lle kahden kuusiker-
roksisen asuinkerrostalon toteuttamiseksi (564-2238, kv 10.10.2022). Korttelin 3 tontille 4 on
osoitettu rakennusoikeutta asumiselle 6 100 k-m? ja talous- ja huoltotiloille 310 k-m?. Rakenta-
minen saa olla enintdan kuusikerroksista (VI). Samassa asemakaavassa on tarkistettu Oulun Vesi
-liikelaitoksen jatevesipumppaamon korttelialueen kaavamerkinnat (ET, yhdyskuntateknista
huoltoa palvelevien rakennusten ja laitosten korttelialue), muodostettu korttelialueiden itapuo-
lelle jalankululle ja pydrailylle varattu katu, jolla tontille ajo on sallittu (pp/t, Hollikatu) kadun var-
teen sijoittuvine ohjeellisine pysakdintialueineen (p) seka esitetty ohjeellinen tulvareitti (tr) puis-

toalueelle (VP).
o

IMMINVAYLA

HOLUHAK

Kuva 8 Ote asemakaavayhdistelmasta (Oulu 2024). Suunnittelualueen likimaarainen sijainti on

merkitty karttaan punaisella viivalla.
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2.3.  Suunnittelualueen ominaispiirteet

2.3.1. Maapera

Perustamistapalausunnon (AFRY Finland Oy 2022) mukaan selvitysalue on vanhaa merenranta-
aluetta, jossa maa-ainekset ovat kerrostuneet veteen. Muhos-muodostuman alueelle on tyypil-

lista, ettd maakerrokset ovat paksuja ja kiinted kallio sijaitsee jopa satojen metrien syvyydessa.

Selvitysalueen tontti on maastonmuodoiltaan tasaista, rakennettua aluetta. Selvitysalueen maan-
pinnan korkeus vaihtelee tasovalilld +2,4...+3,5 (N2000). Lansipuolella sijaitsee Hollihaan venesa-
taman kulkuvayla, jonka korkeus vaihtelee n. tasovalilla +2,3...+2,9 (N2000), Etelapuolella sijait-

sevan Puistokadun korkeus vaihtelee n. tasovalilla +2,9...+3 (N2000),

Selvitysalueen luonnonmaakerrokset ovat routasyvyyteen saakka routivia. Selvitysalueen maa-
kerrosjako on yleispiirteissaan seuraava:

e tdyttbmaita 1..2 m

o keskitiivista-tiivista routivaa hienoa hiekkaa yli 5 m paksuna kerroksena kairausten paat-

tymistasoon.

Hulevesiselvityksen (AFRY Finland Oy 2022) mukaan pohjamaan hiekan vedenlapaisevyys pohja-

vesipinnan ylapuolella on hyva.

2.3.2. Happamat sulfaattimaat
Sulfaattimaaselvityksen (AFRY Finland Oy 2022) mukaan Puistokatu 1:n maanaytteet eivat ole

luokiteltavissa potentiaalisiksi happamiksi sulfaattimaiksi. On todennakdista, etta tarkastellut
Puistokatu 1 maa-ainekset eivat aiheuta happamuushaittoja, mikali kaivuu- tai rakennustéiden

yhteydessa maa-aines paasee hapettumaan.

On huomioitavaa, etta potentiaalisesti happamat sulfaattimaat esiintyvat usein laikuittaisina/
linssimaisina alueina. Rakentamistdiden yhteydessa maa-ainesta on havainnoitava ja tarpeen
mukaan tehtava lisamaarityksia mahdollisista sulfidimaakerroksista, jotta mahdollisten sulfidi-
maiden laajuus rakentamisalueella pystytdan paremmin arvioimaan. Mahdolliset sulfidiset maat
eivat esta rakentamista alueelle, mutta sulfidimaiden kasittelyyn on kiinnitettava huomiota. Hap-
pamien valuntojen liséksi potentiaalisesti happamat sulfaattimaat voivat sisaltdaa metalleja, jotka

voivat kulkeutua happamien valuntojen mukana ymparistoon.

2.3.3. Maaperan kayttorajoitteet

Toimintahistoriaselvityksen (YIT Suomi Oy 2022) mukaan selvitysalueella olevan asuinkerrostalon
lammitysmuotona on ollut dljylammitys vuosina 1963-1985. Tyhja 6ljysailic on edelleen kellari-

kerrokseen tehdyssa palonkestavilla seinilla varustetussa sailidhuoneessa.

Perustamistapalausunnon (AFRY Finland Oy 2022) mukaan selvitysalueella on myos sailytetty ja

huollettu veneita ja ajoneuvoja. Selvitysalueelle ei ole tehty erillista maaperan

11



564-2520, Asemakaavan muutos 14.6.2024, Puistokatu 1

pilaantuneisuustutkimusta. Maankaivun yhteydessa tulee aistinvaraisesti ja visuaalisesti kiinnittaa
huomiota mahdolliseen pilaantuneisuuteen. Mikali pilaantuneita maita havaitaan, tulee ne pois-
taa kontrolloidusti. Sitd ennen on oltava yhteydessa viranomaiseen, Pohjois-Suomen ELY-kes-

kukseen.

2.3.4. Rakennettavuus

Perustamistapalausunnon (AFRY Finland Oy 2022) mukaan selvitysalueelle suunnitellut raken-
nukset voidaan perustaa maanvaraisesti anturaperustuksin. Perustussyvyyden tulee olla katujen
varsilla vahintaan 2,0 m ja muualla vahintaan 1,0 m. Perustusten alle tehdaan vahintaan 0,6 m
paksu alustaytto. Sateilyturvakeskuksen mukaan Oulun alueella radonin enimmaispitoisuus (200
Bg/m?) alittuu asunnoissa sddnndnmukaisesti. Suunnittelussa ja rakentamisessa on kuitenkin
suositeltavaa tehda ainakin paksujen karkeiden alustayttdjen yhteydessa alapohjan liittyvat ra-

kenteet (perusmuuri, lattia, lapiviennit) ilmatiiviiksi.

Pintavedet ohjataan maastokallistuksin pois rakennusten vierustoilta. Piha- ja liikennealueen pin-
tavesikuivatus jarjestetaan pintavesiviemardinnilla ja kallistuksin tontin reunoille. Rakennukset ja
kaikki maanalaiset tilat salaojitetaan. Salaojituksen suunnittelussa otetaan huomioon pohjaveden
saostumisriski. Alustavasti arvioituna rakennusten ja autokellarin perustustaso on n. +0,5 ja
alustayton kaivutaso n. +0,0. Kaivutaso sijaitsee n. metrin pohjavedenpinnan tason alapuolella.

Pohjavesi lasketaan ennen loppukaivua vahintdan 0,5 m kaivutason alapuolelle.

Putkijohtojen ja kaapeleiden sijainti selvitetaan ja tarvittavat siirrot seka uudet linjaukset suunni-

tellaan ja selvitetaan ennen rakentamista.

2.3.5. Puusto ja kasvillisuus

Perustamistapalausunnon (AFRY Finland Oy 2022) mukaan selvitysalueen ita- ja pohjoisosassa
kasvaa pienta puustoa, joka on paaosin lehtipuuta. Maisemaselvityksen (Plaana Oy 2022) mu-
kaan selvitysalueen pihapiirin puut on oletettavasti istutettu 1960-luvulla. Puuistutukset sijoittu-
vat lahinna tontin reunoille. Puistokadun varren koivut seka tontin pohjoisreunan poppelit ja

pihlaja ovat huonokuntoisia; itdreunan puusto on nuorempaa.

2.3.6. Elaimisto
TAYDENTYY EHDOTUSVAIHEESSA

2.3.7. Maisema

Maisemaselvityksen (Plaana Oy 2022) mukaan selvitysalue sijoittuu merkittavan viherverkoston
osan valittdmaan laheisyyteen Oulujoen suiston alueelle, jossa esiintyy huomattavia luonto-,
kulttuuri- ja maisema-arvoja. Uudisrakentamisessa tulee huomioida alueen erityispiirteet. Ton-
tilla suositellaan kayttamaan monilajisia istutuksia ja tukemaan alueen viheryhteyksia. Tontin

luoteisnurkassa sijaitseva erittdin tuuhea ja kookas sembramanty suositellaan sailyttamaan.
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2.3.8. Pohjavesi ja saostumisriski

Perustamistapalausunnon (AFRY Finland Oy 2022) mukaan Perameren keskivesi on n. tasossa
MW = +0,1 (N2000), alivesi n. tasossa NW=-1,2 (N2000) ja ylivesi n. tasossa HW=+1,94 (N2000).
Rakennusalue on Hollihaan venesataman kohdalla Oulujoen suistoalueella, missa Oulujoen vesi-

pinta on hieman merivesipintaa korkeammalla.

Hulevesiselvityksen mukaan (AFRY Finland Oy 2022) suunnittelualue ei kuulu luokiteltuihin poh-
javesialueisiin. Pohjaveden pinta sijaitsee tutkimusalueella 1,7...2,8 m:n syvyydessa maanpin-
nasta, tasossa +0,7 (tilanne 24.1.2022). Perustamistapalausunnon (AFRY Finland Oy 2022) mu-
kaan sadannasta ja vuodenajasta riippuen pohjavedenpinta vaihtelee yleensa

-0,3...+0,4 m.

Pohjaveden rautasaostumaselvityksen (AFRY Finland Oy 2022) perusteella rauta voi aiheuttaa sa-
laojituksen jalkeen merkittavaa saostumisriskia salaojaputkistoon, samoin alumiini ja mangaani
vahaisemmassa maarin. Metallien saostumisesta aiheutuu mahdollisesti aikaa mydten myds sa-
laojaputkia ympardivan salaojituskerroksen tukkeutuminen, jolloin koko jarjestelman toiminta
vaarantuu. Tulosten perusteella metallien sakkautumiseen on varauduttava vahintaan 1-2 vuo-
den valein tapahtuvalla salaojitusjarjestelman huuhtomisella, mikali pohjaveden pintaa alenne-

taan.

2.3.9. Hulevedet

Hulevesiselvityksen mukaan (AFRY Finland Oy 2022) selvitysalue kuuluu Oulujoen suiston va-
luma-alueeseen. Selvitysalueen hulevedet tullaan johtamaan Puistokadun katualueelle sijoittu-
van hulevesiviemarin kautta kadun paassa, n. 70 m:n etaisyydella selvitysalueesta, sijaitsevasta
purkupisteestda mereen. Puistokadun hulevesiviemarin kapasiteetti ylittyy laskennallisesti jo nyky-

tilanteessa.

Suunniteltu rakentaminen ulottuu koko tontin laajuudelle, mika lisaa tontilla muodostuvan hule-
veden maaraa n. 60 %, sisaltden ilmastonmuutoslisan 20 %. Hulevesien imeyttdaminen maape-

raan tontin rajojen sisapuolella ei ole mahdollista. Tontilla muodostuville hulevesille tulee tehda
maarallista hallintaa; laadullista hallintaa ei nahda tarpeelliseksi. Kohteessa suositellaan kaytetta-
viksi viivytysrakenteiden mitoitustilavuutta 1 m? jokaista sataa vettd lapaisematonta neliometria
(100 m?) kohden. Viivytysrakenteiden tulee tyhjentya viimeistaan 12 h kuluessa tayttymisestaan.
Rakenteen tulee kuitenkin olla viivyttava siten, ettd rakenne ei tyhjene alle 0,5 tunnissa tayttymi-

sestaan.

Hulevesiviemarin kuormitusta voidaan vahentaa valitsemalla kansipihoille vetta pidattavia, haih-

duttavia ja viivyttavia paallysteitd. Kansipihan valttamattomien kulkureittien ja muiden toiminto-

jen ulkopuolelle jaavat alueet olisi hyva suunnitella kasvillisuuspeitteisiksi alueiksi. Kasvualusta-

paksuudet ja niista syntyva kuormitus taytyy huomioida alapuolisten rakenteiden suunnittelussa.

Suunnittelukohteessa luonnonmukaista viherkattoa voidaan suositella katoksiin ja muihin pieniin
13
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rakennuksiin; viherkatoilla voidaan merkittavasti vahentaa muodostuvien hulevesien maaraa. Jat-
kosuunnittelussa olisi hyva etsia ratkaisuja, joilla kattopinnoilta syntyvia hulevesia voidaan varas-

toida ja hyodyntaa kansipihan viheralueiden yllapitoon ja kasteluun.

Selvitysalueen itapuolelle, Hollihaanpuistoon, suunnitellun tulvareitin tai toisen korvaavan tulva-
reitin rakentaminen on edellytys Puistokatu 1:n rakentamiselle. Puistokatu 1:n ja Puistokatu 3-5:n
valinen rakentamaton alue toimii nykytilanteessa tulvareittina Puistokatua pitkin tulviville vesille,
ja korttelialueen rakentaminen tulee tukkimaan taman tulvareitin. Tulvatilannetta ja tulvareitteja

tulisi tarkastella koko kansipihan laajuisena kokonaisuutena yhdessa Puistokatu 3-5:n kanssa.

2.3.10. Rakennettu kulttuuriperinto

Rakennuksen ominaispiirteiden selvityksen (Arkkitehtitoimisto Jorma Teppo Oy 2022) mukaan
Asunto-osakeyhtio Puistokatu 1 edustaa jalleenrakennuskaudella luotua funktionalistista kau-
punkiarkkitehtuuria. Asunto-osakeyhtion perustaminen ja rakentaminen liittyvat 1950-lopun
kaupunkien asuntotuotannon edistamisen aikakauteen; 592 k-m?n suuruinen asuinkerrostalo on
valmistunut vuonna 1957 ryhmarakentamishankkeena. Rakennuksen toteutusta leimasi saaste-

lidisyys ja jossain maarin myds huolettomuus.

Rakennus on ulkoarkkitehtuuriltaan sailynyt Iahes alkuperaisessa asussaan. Lyhytraystdinen satu-
lakatto, rapatut julkisivut ja symmetrinen aukotus ovat tyypillisia 1950-luvun tyylipiirteita. Naky-
vin muutos on ikkunoiden ja parvekkeiden uusiminen vuonna 1996. My6s piha on muodoltaan

ja jarjestykseltaan vuoden 1963 suunnitelman mukainen, joskin nurmettunut ja rajaamaton.

Rakennuksen yhteiskaytossa olevat tilat kellarissa, porrashuoneissa ja ullakolla ovat lahes alku-
peraisessa muodossaan. Kellarissa on taloustilojen lisaksi sailytetty my6s alkuperaisia laitteita ja
pintoja. Asunnot ovat pintakerrosten sailyneisyyden osalta eri vaiheissa, mutta suuria tilamuu-
toksia ei ole tiettavasti tehty. Rakennuksessa on alkuperdinen painovoimainen ilmanvaihtojarjes-
telma. Talotekniikan osalta suurin muutos liittyy lammitysratkaisuihin: kiinted polttoaine vaihdet-

tiin 6ljyyn vuosiksi 1963-1985, jonka jalkeen liityttiin kaukolampoon.

Hollihaan lantisen osan rakennettu ymparistd koostuu useasta kerrostumasta. Kaikkiaan Holli-
haan rakennuskanta Nuottasaarentien lansipuolella on kirjavaa. Puistokatu 1 liittyy 1950-luvun
kerrostumaan, ja mittakaavallisesti alueen matalien kerrostalojen joukkoon. Puistokatu 1 sijoittuu
alueen laidalle, jossa ymparistd on puistomaista ja merellista. Vaatimattomuudessaan harmaaksi
rapattu ja olemukseltaan hillitty kerrostalo on kaupunkikuvaa tasapainottava rakennus. Jalleen-

rakennuskaudelle tyypillisella kaupunkikerrostalolla ei ole suojelumerkintaa.

2.3.11. Melu

Meluselvityksessa (Promethor Oy 2022) on tarkasteltu korttelialueelle kohdistuvaa teollisuuden

ja liikenteen aiheuttamaa melua. Selvitysalueen lounaispuolella sijaitsee Stora Enso Oyj:n
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tehdasalue, joka on melutason kannalta merkittavin melunlahde. Selvitysalueen laheisyydessa ei

ole vilkasliikenteisia teita tai katuja.

Ennustetilanteessa keskidanitaso on uudisrakennuksen piha-alueella paivaaikaan korkeintaan 44
dB(A) ja ydaikaan korkeintaan 41 dB(A). Melutaso alittaa selvasti Valtioneuvoston paatoksen
(993/1992) mukaiset paivaajan ohjearvon 55 dB(A) ja yoajan ohjearvon 45 dB(A). Naapuritontille,
osoitteeseen Puistokatu 5, suunniteltujen rakennusten rakentumisella ei ole oleellista vaikutusta
selvitysalueen rakennuksen piha-alueen melutasoon. Piha-alueen suojaamiseksi ei ole tarpeen

esittdd meluntorjuntatoimenpiteita.

Julkisivuun kohdistuva paivaajan keskidaanitaso on suurimmillaan Puistokadun puoleisella julkisi-
vulla 53...54 dB(A) ylakerroksissa. Julkisivuun kohdistuva ydajan keskiaanitaso on suurimmillaan

50...51 dB(A). Alakerroksissa keskiadnitaso on hieman ylakerroksia pienempi.

Laskennan perusteella uudisrakennuksen kaikkien julkisivujen danitasoerovaatimus on alle 25
dB(A). Puistokadun puoleisten julkisivujen danitasoerovaatimuksena suositellaan varmuuden
vuoksi kaytettavaksi vahintaan 30 dB(A) tehdasalueen laheisyydesta johtuen. Mikali tehdasalu-
een puoleisille julkisivuille sijoitetaan parvekkeita, tulee ne lasittaa. Riittava vaimennus saavute-

taan tavanomaisella raollisella 6 mm:n lasituksella.

Pdivaajan Yéajan (klo
(klo 7 - 22) |22 - 7)
keskiaani- keskiaani-
taso Laeq | taso
7-22 Laeq22-7
Ulkona
Asumiseen kaytettavat alueet,
virkistysalueet taajamissa ja
niiden valittdmassa
laheisyydessa sekd hoito- ja | 55 dB 45-50dB"
oppilaitoksia palvelevat alueet 2
Loma-asumiseen kaytettavat
a!ue.etj Ielrmta:alue.et, 45 dB 40 dB Y
virkistysalueet taajamien
ulkopuolella ja
luonnonsuojelualueet
Sisalla
Asuin-, potilas- ja| 35dB 30dB
majoitushuoneet
Opetus- ja kokoustilat 35dB -
Liike- ja toimistohuoneet 45 dB -

1. Uusilla alueilla melutason yoohjearvo on 45 dB.

2. Oppilaitoksia palvelevilla alueilla ei sovelleta yoohjearvoa.

3. Yoohjearvoa ei sovelleta sellaisilla luonnonsuojelualueilla, joita ei yleensa
kayteta oleskeluun tai luonnon havainnointiin yolla.

Kuva 9 Valtioneuvoston paatdksen mukaiset melutason ohjearvot (Valtioneuvosto 1992)

2.3.12.Haju ja ilmanlaatu

Haju- ja ilmanlaatuselvityksen (Enwin Oy 2022) mukaan merkittdvimmat Oulun ilmanlaatuun vai-
kuttavat tekijat ovat autoliikenne, teollisuus ja energiantuotanto seka puun pienpoltto. Selvitys-
alueen laheisyydessa olevat hajupaastojen lahteet ovat koillispuolella sijaitseva Oulun Vesi
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-liikelaitoksen Hollihaan jatevesipumppaamo ja lounaispuolella sijaitseva Nuottasaaren teolli-

suusalue.

Suomessa hajupitoisuudelle ei ole raja-arvoja, vaan hajun viihtyvyyshaitan arviointia tehdaan ta-
pauskohtaisesti huomioiden paastot, asutus, herkat kohteet, ym. ymparistdolosuhteet. Oulun
seudun ymparistotoimi -liikelaitoksen mukaan hajun viihtyvyyshaitan minimoimiseksi uusilla
kaava-alueilla tulee tavoitella, ettd hajupitoisuus 1 OUg/m? esiintyy max. 3 % vuoden tunneista,

jolloin hajuhaitan muodostama viihtyisyyshaitta ei vield aiheuta toimenpiteita.

Hollihaan jatevesipumppaamon hajupaastojen leviamista koskevien mallinnusten mukaan
pumppaamon poistoilmakanavan aktiivihiilisuodattimen hajureduktio riittaa torjumaan ja mini-
moimaan hajun viihtyvyyshaittaa selvitysalueella Oulun seudun ymparistétoimi -liikelaitoksen
edellyttamalla tavalla. Selvitysalueen laheisyydessa on jatevesipumppaamon lisaksi myds muuta
satunnaista hajukuormitusta, kuten Nuottasaaren tehdasalueelta prosessien hairidtilanteissa
muodostuvat haisevien rikkiyhdisteiden satunnaispaastot, jotka vaikuttavat lyhytaikaisesti laa-

jemminkin Oulun kaupungin ilmanlaatuun.

Selvitysalue sijaitsee paattyvan Puistokadun lansipadssa, joten liikkenne ei lisda epapuhtauskuor-
mitusta selvitysalueen ilmanlaatuun. Selvitysalueen tonteille on suunnitteilla ns. pihakansi, jonka
alle tulee asukkaiden autojen paikoitustilat. Suunnitelmassa tulee huomioida parkkihallin ilman-
vaihto siten, etta pakokaasuja ei paase purkautumaan hallista pihakannelle suunnitelluille leikki-

ja oleskelupaikoille.

3. Osallistuminen ja vuorovaikutus

Osallistuminen ja vuorovaikutus on jarjestetty kaavatyon aikana selostuksen liitteena olevan
osallistumis- ja arviointisuunnitelman mukaisesti. Viranomaisten valinen vuorovaikutus on ta-

pahtunut padasiassa kokouksissa ja saatuina lausuntoina.

3.1.  Osalliset

Maankayttd- ja rakennuslain 62 §:n mukaan kaavan osallisia ovat lahialueen maanomistajat ja ne,
joiden asumiseen, tydntekoon tai muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa seka vi-
ranomaiset ja yhteisot, joiden toimialaa suunnittelussa kasitellaan. Osallisilla ja kuntalaisilla on
mahdollisuus osallistua kaavan valmisteluun, arvioida kaavoituksen vaikutuksia ja lausua kirjalli-

sesti tai suullisesti mielipiteensa asiasta.

Osallisia Puistokatu 1:n kaavatydssa ovat:
e suunnittelualueen ja vaikutusalueen kiinteistonomistajat ja —haltijat seka asukkaat
e Oulun seudun ymparistotoimi
e Oulun Vesi -liikelaitos

e Oulun Energia Sahkoverkko Oy
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e OQOulun Energia Oy, lampopalvelut

e Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus

e Pohjois-Pohjanmaan liitto

e Pohjois-Pohjanmaan museo

e OQOulu-Koillismaan pelastuslaitos

e Turvallisuus- ja kemikaalivirasto (Tukes)

e Stora Enso, Oulun tehdas

e DNA Oyj

e Elisa Oyj

e Telia Finland Oyj

e Oulunseudun Laajakaista

e Digita Oy

e Konsernipalvelut / yhteis6toiminta

e Oulun ydinkeskustan asukasyhdistys ry

e Meritulli — Heindpaan asukasyhdistys ry

e Oulun nuorisovaltuusto ONE

¢ Nuorten osallisuusryhma OKeVa

e Oulun kaupungin vanhusneuvosto

e Oulun kaupungin vammaisneuvosto

e Suomen luonnonsuojeluliiton Pohjois-Pohjanmaan piiri ry
e Suomen luonnonsuojeluliiton Oulun yhdistys ry
e Pohjois-Pohjanmaan lintutieteellinen yhdistys (PPLY)
e Yhdyskuntasuunnittelun seura ry

e Oulun polkupy®érailijat ry

e Oulun Kauppakamarin rakennusalan valiokunta

e Rakennusteollisuus RT Oulun aluetoimisto

4. Suunnittelun organisointi

Yhdyskuntajohtaja teki paatoksen asemakaavatyon ohjausryhman perustamisesta 21.1.2022 §10.
Ohjausryhmassa on edustajat kaavoituksesta, kadut- ja liikenne -yksikosta, maa ja mittaus -yksi-
kosta, rakennusvalvonnasta, Oulun seudun ymparistotoimi -liikelaitoksesta, Oulun Infra -liikelai-
toksesta, Oulun Vesi -liikelaitoksesta ja YIT Suomi Oy:sta. Eri alojen asiantuntijoista koostunut

ohjausryhma kokoontuu saanndllisesti kaavatyon aikana.

Suunnittelu tehdaan Oulun kaupungin kaavoituksessa kaavamuutoksen hakijan konsulttien laati-

mien tontin viitesuunnitelmien ja katusuunnitelman pohjalta.

Suunnitelmien nahtaville asettamisista mielipiteiden ja muistutusten jattamista varten paattaa

yhdyskuntalautakunta. Asemakaavan muutoksen hyvaksymisesta paattaa kaupunginvaltuusto.
17



564-2520, Asemakaavan muutos 14.6.2024, Puistokatu 1

5.

5.1.

Asemakaavan suunnittelun vaiheet

Suunnittelun tarve

Asemakaavan muutostyd on kaynnistynyt YIT Suomi Oy:n hakemuksesta.

5.2.

5.2.1.

Suunnittelutydn tavoitteet

Kaavamuutoksen hakijan tavoitteet

taydentaa korttelirakennetta tontin 1 kaakkoispuolelle hyvaksytyn asemakaavan muutok-
sen (564-2238) mukaisesti

mahdollistaa tontille 1 yhden kuusikerroksisen asuinkerrostalon rakentaminen, jonka
paakayttotarkoituksen mukainen kerrosala on vahintidan 3 000 k-m?

toteuttaa tontin 1 kerrostalolle rakenteellinen pysakainti, jonka paikoitushalliin on tarkoi-
tus kulkea kaakkoispuolen tontille toteutettavan taloyhtion paikoitushallin kautta
asukkaiden piha-alue on tarkoitus sijoittaa maantasoa ylemmas nousevan kansirakenteen
paalle, jonne tulisi myds osa polkupydrien sailytystiloista

tontilla 1 oleva vanha asuinkerrostalo on tarkoitus purkaa

Lahtotiedoista johdetut tavoitteet

kaupungin kestava kasvaminen

ilmastonmuutoksen hillitseminen ja ilmastonmuutokseen sopeutuminen

rakentamisen hiilineutraaliuden edistaminen kaikessa kaavoituksessa

asemakaavojen vahahiilisyyden arviointityokalun kayttoon ottaminen

asukasmaaran lisaaminen kaupungin keskustassa ja Oulujoen suiston rannoilla
kestavien ratkaisujen ja korkealaatuisen kaupunkikehittamisen toteuttaminen suistoalu-
een uudisrakentamisessa

asumisen keskusta-alueen pitaminen tarkoituksenmukaisessa kadytdssa
kaupunkirakenteen tiivistaminen keskustamaisuutta lisaavalla, kaupunkikuvallisesti laa-
dukkaalla ja ymparistddnsa soveltuvalla tdydennysrakentamisella

Hollihaan alueen kehittaminen luonteeltaan kaupunkimaisena ja toiminnallisena
urbaanin, merellisen kaupunkielaman tarjoaminen asumisessa ja arjen palveluissa
merellisten olosuhteiden kuten mikroilmaston, tuulisuuden, maisema-arvojen ja rannan
ominaispiirteiden huomioon ottaminen rakennusten suunnittelussa ja toteutuksessa ku-
ten suuntaamisessa, rakenteissa, aukotuksessa, parvekkeissa, ulkoalueissa jne.
asuntotuotannon kehittdminen vastaamaan yha paremmin erilaisiin asumisen tarpeisiin
toteuttajien kannustaminen laadukkaisiin ja toimiviin asuntoratkaisuihin

olevan infrastruktuurin hyddyntaminen

kestavien kulkumuotojen ja ymparistoystavallisen lilkkkumisen edistaminen

pysakdintinormin noudattaminen
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5.3.

riittdvasta melun- ja tarindntorjunnasta huolehtiminen

uusiutuvien energialahteiden hyddyntaminen

luonnonlaheisyys

merellisen lahiluonnon ja merimaiseman nakyvyys; kaupunkiasuntojen suistondakymat
kaupunkivihredn maaran lisddminen ja lajistollisen monimuotoisuuden huomioon ottami-
nen

uudisrakentamisen viherkasvustojen lisadminen mm. vihertehokkuusvaatimuksilla ja vi-
herkerroin-tydkalun kayton lisdadminen asemakaavoituksen yhteydessa
maankohoamisrannikon, meritulvan ja kaupunkitulvan, hulevesien hallinnan seka happa-
mien sulfaattimaiden huomioon ottaminen

hulevesijarjestelmien riittavan kapasiteetin ja toimivuuden varmistaminen

Oulujoen suistoalueen erityisten arvojen sailyminen

Kaavatyon aikana muodostuneet tavoitteet

Hollihaan venesatama-alueelle johtavan kulkuyhteyden osoittaminen asemakaavassa ka-
tualueeksi tontin 1 jatehuoltoratkaisun vuoksi

liiketilojen mahdollistaminen kerrostalon maantasokerrokseen; liiketiloja ei velvoiteta to-

teuttamaan, mutta kaavamerkinta lisaa toteutuksen joustavuutta jatkossa

Suunnitteluvaiheiden kasittelyt ja paatokset

Yhdyskuntalautakunta paatti suunnittelualueen asemakaavoituksen kaynnistamisesta seka osal-

listumis- ja arviointisuunnitelman asettamisesta nahtaville mielipiteiden esittamista varten
15.3.2022 §150.

Yhdyskuntalautakunta paatti hyvaksya asemakaavoituksen laatimat vastineet osallistumis- ja ar-

viointisuunnitelmasta saatuihin lausuntoihin ja mielipiteisiin sekd asettaa asemakaavan valmiste-

luaineiston MRL 62 § tarkoituksessa ja MRA 30 § saadetylla tavalla nahtaville mielipiteiden esitta-

mista varten . .2024 & .

Yhdyskuntalautakunta paatti hyvaksya asemakaavoituksen laatimat vastineet valmisteluvaiheen

lausuntoihin ja mielipiteisiin sekd asettaa asemakaavaehdotuksen MRL 65 § tarkoituksessa ja
MRA 27 § saadetylla tavalla julkisesti nahtaville __._ .2024 §__.

Yhdyskuntalautakunta paatti hyvaksya _._ 2024 paivatyn asemakaavan __._ .2024 §__ .

Oulun kaupunginhallitus paatti hyvaksya __._ .2024 paivatyn asemakaavan __._ .2024 §__.

Oulun kaupunginvaltuusto paatti hyvaksya __._ .2024 paivatyn asemakaavan __._ .2024 §__.

Asemakaava on tullut voimaan __._ .2024.
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5.4.  Suunnittelun kaynnistaminen

5.1.1. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
Kaavatyon osallistumis- ja arviointisuunnitelma oli nahtavilla 25.3. - 25.4.2022. Saatu palaute ei
aiheuttanut muutostarvetta kaavatydn osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa eika tontinkayton

tai asemakaavan muutoksen suunnittelussa.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa tarkistettiin suunnittelutydn aikana mm. lahtétietojen, kaa-
vatyon tavoiteaikataulun, verkkosivulinkkien, ohjausryhman jasenten, kaavatyon osallisten ja yh-
teystietojen osalta, ja laitettiin nahtaville kaavatyon valmisteluaineiston kanssa. Tarkistettu osal-

listumis- ja arviointisuunnitelma on kaavaselostuksen liitteena.

5.1.2. Saadut lausunnot ja mielipiteet ja niiden huomioon ottaminen

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman nahtavilldolon aikana saatiin kaksi lausuntoa ja yksi mieli-

pide, ja nahtavilldolon jalkeen saatiin vield yksi mielipide.

Saatu palaute koski mm. kemikaalionnettomuuksien vaikutusalueita, rakennettua kulttuuriympa-
ristda, tontilla olevaa jalleenrakennuskauden asuinkerrostaloa, laadittavaa rakennuksen ominais-
piirteiden selvitysta, Puistokadun ja Hollihaan venesataman liikennejarjestelyja, alueen asumis-

viihtyisyyttd, tontin uudisrakentamisen kerroslukua ja rakennusoikeuden maaraa seka tontin pai-

koitusjarjestelyja.

Saatu palaute ei aiheuttanut muutostarvetta osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa eika tontin-
kayton tai asemakaavan muutoksen suunnittelussa. Saatu palaute ja palautteeseen laaditut vas-

tineet ovat kaavaselostuksen liitteena.

5.5. Asemakaavan valmistelu

5.1.3. Suunnittelun aikana laaditut suunnitelmat

Asemakaavan muutos perustuu asemakaavan muutoksen hakijan laadituttamiin tontin
viitesuunnitelmiin seka Hollikujan katualueen suunnitelmaan. Lisaksi hakija on teettanyt
jateauton ajouratarkastelun, jotta voidaan varmistua siita, etta jateauto mahtuu kaantymaan

asemakaavan muutoksen mukaisella Hollikujan katualueella.

Tontin asemakaavavaiheen viitesuunnitelmiin kuuluvat asemapiirustus, kellarikerroksen pohjapii-
rustus, asuinkerrosten pohjapiirustukset, leikkaus, julkisivupiirustukset ja havainnekuvat, joiden
avulla on tutkittu suunnitellun rakentamisen soveltuvuutta ymparistdonsa. Viitesuunnitelmissa

on esitetty mm. huoneistojakauma-, paikoitus-, lumitila- ja viherkerroinlaskelmat.

Viitesuunnitelmissa tontin Puistokadun puoleiselle rajalle on esitetty yksi kuusikerroksinen asuin-
kerrostalo, jonka ylin kerros on sisaanvedetty. Rakennuksen kellarikerroksessa sijaitsevat varas-
to-, yhteis- ja vaestonsuojatiloja seka autopaikoitus. Kellariin on kulkuyhteys itapuolelle sijoittu-

van taloyhtion ajorampin ja paikoitushallin kautta. Porrashuoneeseen voi kulkea Puistokadulta
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tai pihakannelta. Kortteliin 3 suunniteltujen taloyhtididen pihakansi on yhteinen, ja sille on kulku
Puistokadulta rakennusten valista seka sisékautta. Pihakannelle on esitetty kasvikattoinen grilli-
katos ja istutusalueita. Pydrapaikoitus sijoittuu osittain pihakannelle ja osittain rakennuksen kel-
lariin. Jatehuoltoa varten on syvakerdysastiat, jotka sijoittuvat Hollikujan puolelle. Puistokadun
puolella on ranskalaiset parvekkeet. Lansipaadyssa on lasitetut parvekkeet ja pihan puolella yh-
tendinen lasitettu parvekekentta. Rakennuksessa on betonisokkelit, valkoiseksi maalatut julkisi-
vut ja harmaat kermipintaiset vesikatot. Pihakannen muurin paalla oleva terdskaide on tumman-

harmaa.

Ensisijainen pelastautuminen asunnoista tapahtuu porrashuoneen kautta. Varatiepelastautumi-

nen tapahtuu kadun puolella tikasauton avulla ja pihan puolella parvekeluukkujen kautta.

Viitesuunnitelmat ovat kaavaselostuksen liitteena.

Piha-alueen saavutettu
vihertehokkuus = 0,60
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Kuva 10 Viitesuunnitelma, tontin asemapiirustus (Arkkitehtuuritoimisto Juha Paldanius Oy,

11.6.2024), ei mittakaavassa
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N/ I~/ \/ I~ L Y.
Kuva 11 Jateauton ajouratarkastelut (Arkkitehtuuritoimisto Juha Paldanius Oy, 11.6.2024), ei mit-

takaavassa. Vasemmalla peruuttaminen Hollikujalla ja oikealla kddntyminen Hollikujalla.

MERKINNAT

SAILYTETTAVAT JA POISTETTAVAT

X Poistettava lehtipuu

PINNOITTEET

|:| Asfalt, ajorata
I:I Asfaltti, ajorata, rakennetiava
+ 7212400
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7] e

VARUSTEET JA KALUSTEET

000¥%LY

Oleva valaisin

KORKEUDET JA KUIVATUS
Nykyinen korkeus

. Suunniteltu korkeus
Katualueen raja
@ Tontin nurkkapisteen korkeus

" LEIKKAUS A-A
Rakennettava littyméan levennys 1:200

._Katualueen raja
Katualueen raja
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H 0025 | 0025
[ -— -
jokai
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]

Ajokaista Ajnkaﬂ
.0 .25

Katlveon leveys
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Kuva 12 Hollikujan katusuunnitelma (Destia Oy, 5.6.2024), ei mittakaavassa
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5.2. Asemakaavaluonnos

5.2.1. Tiedotus- ja keskustelutilaisuus

Luonnosvaiheen tiedotus- ja keskustelutilaisuus jarjestettiin __._ .2024 Ymparistotalolla (Solistin-
katu 2). Yleisotilaisuuteen osallistui _ henkilda. Tilaisuudessa keskusteltiin mm. . Ti-
laisuudessa saatu palaute on kirjattu muistioon, ja se on otettu mahdollisuuksien mukaan huo-

mioon kaavaehdotuksen laatimisessa.

5.2.2. Saadut lausunnot ja mielipiteet ja niilden huomioon ottaminen

Mielipiteita ei esitetty/esitettiin __ (kpl). Saatu palaute aiheutti/ei aiheuttanut muutoksia alueen

suunnitteluun. Saatu palaute ja palautteeseen annetut vastineet ovat selostuksen liitteena.

5.2.3. Aineistoon luonnoksen nahtavillaolon jalkeen tehdyt muutokset

Taydentyy tarvittaessa myohemmin.

5.3.  Asemakaavaehdotus

5.3.1. Saadut lausunnot ja muistutukset ja niiden huomioon ottaminen

Muistutuksia ei esitetty/esitettiin __ kpl. Saatu palaute aiheutti/ei aiheuttanut muutoksia alueen

suunnitteluun. Saatu palaute ja palautteeseen annetut vastineet ovat selostuksen liitteena.

5.3.2. Aineistoon ehdotuksen nahtavillaolon jalkeen tehdyt muutokset

Taydentyy tarvittaessa myohemmin.

5.4. Asemakaavan hyvaksyminen

Taydentyy tarvittaessa myohemmin.

6. Asemakaavan kuvaus

6.1. Rakenne

Asemakaavan muutos koskee Oulun kaupungin Hollihaan kaupunginosan korttelin 3 tonttia 1.

Asemakaavan muutoksella muodostuu katualuetta (Hollikuja).

Asemakaavan muutoksessa suunnittelualue on osoitettu asuinkerrostalojen korttelialueeksi (AK)
ja katualueeksi (Hollikuja). Suunnittelualue on 0,1967 ha:n suuruinen, josta asuinkerrostalojen
korttelialue (AK) on 0,1464 ha:n eli 1 464 m*n ja katualue 0,0503 ha:n suuruinen. Tontin koko-

naisrakennusoikeus on 3 210 k-m?, ja laskennallinen tonttitehokkuus on e=2,19.

Asemakaavan kolmiomaarayksessa (hol3) on rakennuksia ja toimintoja, maaperaa, maastonmuo-

toja, tukimuureja ja aitoja, piha-aluetta ja hulevesia seka pysakointia koskevia maarayksia.
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6.1.1. Asuminen

Asemakaavan muutoksen myota tontille 1 saa rakentaa enintaan kuusikerroksisen (VI) asuinker-
rostalon (AK). Tontille on osoitettu rakennusoikeutta asuntorakentamiselle 3 050 k-m? ja talous-
ja huoltotiloille 160 k-m?. Rakennuksen pihan puolelle sijoittuvat parvekkeet on lasitettava (la-

par). Osalle korttelialueen Puistokadun ja Hollikujan puoleisista rajoista on merkitty ajoneuvoliit-

tymakielto.

[tapuolelle sijoittuvien Puistokatu 3 ja 5:n asuinrakennusten kanssa yhteiselle pihakannelle saa
sijoittaa tontin 1 alueella talousrakennuksen (t), kuten grillikatoksen, seka leikki- ja oleskelupai-
kan (le). My6s tontin 1 jatehuolto (j) sijoittuu pihakannelle, Hollikujan puolelle. Tontin 1 ja Puis-
tokatu 3:n asuinkerrostalojen valiin on jatetty kulkuaukko, josta paasee pihakannelle Puistoka-

dun puolelta. Pihakannen reunoille on rakennettava muuri.

Pihakannen alle on merkitty kellari (map-1), jonne sijoittuvaan paikoitushalliin kuljetaan itapuo-

lelle sijoittuvan Puistokatu 3 ja 5:n ajorampin kautta.

kéyttd- | asuinraken- | talousra- | raken- | k-m%/ | m¥/ asun- | hlg/ asu-
tarkoi- | tamisen ra- | kentami- nusoi- | asunto | asunto | to- asunto | kas-
tus kennusoi- sen raken- | keus maara maara
keus/ k-m? | nusoi- yht./

keus/ k-m2

k-m?
AK, 3050 160 75 40 1,5 60
asema-
kaava
viite- 245- |53 1,5 79
suunni- 99,5
telma
yh- 3120 40-53 60-79
teensa

Taulukko 1 Asemakaavan ja viitesuunnitelman mukaiset arviot suunnittelualueen asunto- ja asu-

kasmaarista.

Tontille 1 tulee arviolta 40-53 asuntoa ja 60-79 asukasta. Laskentaperusteena on kaytetty 1

asunto/ 75 asumisen k-m? tai viitesuunnitelman mukaista asuntomaéaraa ja 1,5 asukasta/asunto.

Viitesuunnitelman mukaan yksiéita on 10 kpl, kaksioita 27 kpl ja kolmiota 16 kpl. Esitetyt asunto-

koot vaihtelevat 24,5 — 99,5 m?%n valilla.
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6.1.2. Palvelut

Tontille 1 on viitesuunnitelmissa esitettyjen toimintojen lisaksi mahdollistettu paakayttotarkoi-
tusta hairitsemattdman myymala-, toimisto-, harrastus- tai tyotilan toteuttaminen maantasoker-

rokseen (m-1).

6.1.3. Muut alueet

Lisaksi alueelle on osoitettu katualue (Hollikuja) tontin jatehuoltoratkaisun vuoksi.

Kuva 13 Ote asemakaavaluonnoksesta (Oulu 14.6.2024), ei mittakaavassa

6.2. Vaikutukset ja tavoitteiden toteutuminen

Asemakaavalla toteutetaan kaupunkistrategian, yleiskaavan ja Puistokatu 1:n asemakaavatyon

tavoitteita.

Asemakaavan mukaisen toteutuksen vaikutuksia suunnittelualueella ja sen lahiymparistossa on
arvioitu mm. maankayton, alue- ja yhdyskuntarakenteen, rakennetun ymparistdn ja kaupunkiku-
van, liikkenteen ja kestavien liikkumismuotojen edistamisen, luonnon ja maiseman, teknisten rat-
kaisujen, hairidtekijoiden, ihmisten (ml. lasten) elinolojen ja elinympariston, ilmaston, kestavan

kehityksen ja energiatehokkuuden osalta.
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6.2.1. Tiivistelma vaikutusten arvioinnista

Maankaytto tehostuu Oulun kaupungin keskustan laheisyydessa, ja uusi asuinkerrostalorakenta-
minen tukeutuu keskusta-alueen palveluihin. Taydentava uudisrakentaminen sijoittuu olevan inf-
rastruktuurin alueelle seka Hollihaanpuiston ja Oulujoen suistoalueen seka hyvien joukkoliiken-

teen, kavelyn ja pyorailyn yhteyksien laheisyyteen.

Viitesuunnitelmien mukaiset asuinkerrostalon asuntopohjat ovat monipuolisia ja ominaisuuksil-
taan vaihtelevia. Puistokadun puoleisille julkisivuille on asetettu desibelivaatimus tehdasalueen
laheisyyden vuoksi. Asuinkerrostalo varustetaan koneellisen ilmanvaihdon pysayttavalla hatakat-
kaisijalla, ja asuntoihin asennetaan huoneistokohtaiset tuloilman aktiivihiilisuodattimet. Satun-

naisesti saattaa muodostua tilanteita, joissa piha-alueella ei voi oleskella hajuhaittojen vuoksi.

Pyora- ja autopysakdinnissa noudatetaan Oulun kaupungin pysakdintinormia. Autoliikenteen va-
haisella lisaantymisella ei arvioida olevan merkittavaa vaikutusta lahialueen likkenteen sujuvuu-
teen tai liikenneturvallisuuteen. Hollihaan venesatama-alueelle johtava, voimassa olevan asema-
kaavan puistoalueelle sijoittuva kulkuyhteys osoitetaan asemakaavassa katualueeksi (Hollikuja),

jotta sen kautta voidaan jarjestaa tontin jatehuolto; samalla satamalle saadaan virallinen kulku.

Mahdollinen pilaantuneen maaperan ja happamien maiden esiintyminen otetaan huomioon alu-
een suunnittelussa. Pohjaveden saostumisriski otetaan huomioon alueen salaojaratkaisuissa.
Piha-alueelle suunnitellaan riittavat lumitilat, ja noudatetaan Oulun vihertehokkuuden vahim-
maiskerrointa. Tontin 1, ja koko korttelialueen 3, asunrakentaminen edellyttda korvaavan huleve-

sien tulvareitin toteuttamisen.

Tontilla olevan vanhan asuinkerrostalorakennuksen purkaminen ja korttelin 3 tehokkaampi uu-
disrakentaminen muuttavat kaupunkikuvaa ja maisemaa merkittavasti. Kaupunkikuvallisesti ja
toiminnallisesti laadukkaalla seka maltillisella ja ymparistdonsa sopivalla rakentamisella tuetaan

Oulujoen suistoalueen arvojen sailymista.

Asemakaavan mukaisen toteutuksen vaikutusten arviointi on esitetty kokonaisuudessaan kaava-

selostuksen liitteena.

7.  Nimisto

Asemakaavan muutoksessa osa Hollihaan venesatama-alueelle johtavasta kulkuyhteydesta osoi-
tetaan katualueeksi, jotta tontille 1 osoitetun asuinkerrostalon jatehuolto voidaan toteuttaa silta

puolelta. Katualue nimetaan Hollikujaksi.

Nimi on laitettu asemakaavakartalle, ja siita on voinut antaa palautetta asemakaavan nahtavil-

ldolojen aikana. Nimi hyvaksytaan asemakaavan hyvaksymiskasittelyssa.
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8. Asemakaavan toteutus

8.1. Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Asemakaavan muutosalueen toteutus perustuu asemakaavatydta varten tehtyihin tontin viite-
suunnitelmiin ja Hollikujan katusuunnitelmiin. Tontinkayttosuunnitelmia tarkennetaan tarvitta-
vilta osin rakennuslupa-asiakirjoja varten. Asemakaavavaiheen suunnitelmat ovat kaavaselostuk-

sen liitteena.

8.2. Toteuttaminen ja ajoitus

Suunnittelualueen toteuttaminen kaynnistyy Puistokatu 3 ja 5:n kerrostalorakennusten toteutuk-
sen jalkeen. Markkinatilanne vaikuttaa mm. toteutuksen ajankohtaan ja lopulliseen asuntoja-

kaumaan.

Tontille ei voida myontaa rakennuslupaa ennen kuin Hollihaanpuistoon hulevesien pois johta-

mista varten suunniteltu tulvareitti tai muu korvaava tulvareitti on toteutettu.

8.2.1. Maankayttésopimus

Hankkeesta on laadittu toteuttamissopimus, josta on tehty paatds yhdyskuntalautakunnassa

_._.2024 §___ seka kaupunginhallituksessa __._ .2024 §__.

Toteuttamissopimuksessa on sovittu mm.

8.2.2. Kadunpitopaatos

Asemakaavan muutoksessa osa Hollihaan venesatama-alueelle johtavasta kulkuyhteydesta osoi-
tetaan katualueeksi, ja nimetaan Hollikujaksi. Asemakaavaan merkitysta Hollikujan katualueesta

tehdaan kadunpitopaatos.

8.3. Toteutuksen seuranta

Rakentamisen aloituskokous on pidetty/ pidetaan __._ .20__

Oulussa 14. paivana kesakuuta 2024

Kari Nykanen Suvi Korpinen

asemakaavapaallikko kaavoitusarkkitehti
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Liite 1(1/2)

Asemakaavan seurantalomake
Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

Kunta 564 Oulu Tayttamispvm 23.05.2024
K - IV (Hollihaka) kaupunginosa kortteli 3 tontti 1 seka katu- ja
aavan nimi .
puistoalue.

Hyvaksymispvm Ehdotuspvm
Hyvaksyja Vireilletulosta ilm. pvm 15.03.2022
Hyvaksymispykala Kunnan kaavatunnus 564-2520
Generoitu kaavatunnus
Kaava-alueen pinta-ala [ha] 0,1967 Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]
Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha] Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha] 0,1967
Ranta-asemakaava Rantaviivan pituus [km]
Rakennuspaikat [lkm] Omarantaiset Ei-omarantaiset
Lomarakennuspaikat [lkm] Omarantaiset Ei-omarantaiset
Aluevaraukset Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala | Tehokkuus | Pinta-alan muut. | Kerrosalan muut.

[ha] [%] [k-m?] [e] [ha +/-] [k-m? +/]
Yhteensa 0,1967 100,0 3210 1,63 0,0000 2110
A yhteensa 0,1464 74,4 3210 2,19 0,0000 2110
P yhteensa
Y yhteensa
C yhteensa
K yhteensa
T yhteensa
V yhteensa -0,0416
R yhteensa
L yhteensa 0,0503 25,6 0,0416
E yhteensa
S yhteensa
M yhteensa
W yhteensa
Maanalaiset tilat Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala Pinta-alan muut. Kerrosalan muut.

[ha] [%] [k-m?] [ha +/-] [k-m? +/-]
Yhteensa

Suojellut rakennukset Suojeltujen rakennusten muutos
Rakennussuojelu
[Ikm] [k-m?] [Ikm +/-] [k-m? +/-]

Yhteensa



Mäkivierikko Lea
Kirjoituskone
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Liite 1(2/2)

Alamerkinnat

Aluevaraukset Pinta-ala | Pinta-ala | Kerrosala | Tehokkuus | Pinta-alan muut. | Kerrosalan muut.

[ha] [%] [k-m?] [e] [ha +/-] [k-m? +/-]

Yhteensa 0,1967 100,0 3210 1,63 0,0000 2110

A yhteensa 0,1464 74,4 3210 2,19 0,0000 2110
AK 0,1464 100,0 3210 2,19 0,0000 2110
P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensa

K yhteensa

T yhteensa

V yhteensa -0,0416

VP -0,0416

R yhteensa

L yhteensa 0,0503 25,6 0,0416

Kadut 0,0503 100,0 0,0416

E yhteensa

S yhteensa

M yhteensa

W yhteensa
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Puistokatu 1

Asemakaavan muutoksen osallistumis- ja arviointisuunnitelma

IV kaupunginosassa (Hollihaka) on kdynnistynyt asemakaavan muutostyd osoitteessa Puistokatu 1.
Tavoitteena on toteuttaa korttelin 3 tontille 1 kuusikerroksinen asuinkerrostalo rakenteellisella pysakoinnilla,
ja taydentaa korttelirakennetta tontin 1 kaakkoispuolelle hyvaksytyn asemakaavan muutoksen (564-2238)
mukaisesti. Tontilla 1 oleva asuinkerrostalo on tarkoitus purkaa. Hollihaan venesatama-alueelle johtava
kulkuyhteys on tarkoitus osoittaa katualueeksi.

Kaavatyo tehdaan Oulun kaupungin kaavoituksessa kaavamuutoksen hakijan konsulttien laatimien
viitesuunnitelmien ja katuliittyman suunnitelmien pohjalta. Kaavamuutostyota ohjaa sita varten perustettu
ohjausryhma. Hankkeesta laaditaan toteuttamissopimus. Asemakaavan on tarkoitus valmistua vuonna 2024.
Asemakaavan hyvaksymisesta paattaa kaupunginvaltuusto.
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Kuva 1 Opaskartalle on rajattu punaisella viivalla asemakaavan muutoksen likimaardinen suunnittelualue seka
punaisella katkoviivalla alue, jonka asukkaita ja toimijoita tiedotetaan erikseen suunnittelutydn kadynnistymisesta.

s

Suunnittelun alkuvaiheessa on tehty tama osallistumis- ja arviointisuunnitelma, jossa kerrotaan
kaavamuutostyosta, siihen liittyvasta vaikutusten arvioinnista ja vuorovaikutuksesta. Kiinteistojen
isannoitsijoiden tulee tiedottaa asukkaita ja toimitilojen haltijoita osallistumis- ja
arviointisuunnitelmasta.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta on mahdollista esittdaa mielipiteensa nahtavillaoloaikana. Ohjeet
palautteen antamiseen on kerrottu taman osallistumis- ja arviointisuunnitelman sivuilla 4-5.

Kaavatdita koskevat aineistot ovat esilla kaupungin verkkosivulla osoitteessa: www.ouka.fi/suunnitelmat-
ja-hankkeet. Tahan kaavamuutostyohon liittyvat kartat ja selostukset |0ytyvat kaavatunnuksella 564-2520.

Kuulutukset kaavamuutostyon kdynnistymisesta seka kaavatydn osallistumis- ja arviointisuunnitelman,
valmisteluaineiston ja kaavaehdotuksen nahtaville asettamisista seka asemakaavan voimaantulosta
julkaistaan kaupungin verkkosivulla osoitteessa www.ouka.fi/kuulutukset.
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Suunnittelun lahtokohdat

Suunnittelualue ja lahiymparisto

Suunnittelualue sijaitsee Oulujoen suistoalueen rantavydhykkeelld, n. 1 km:n etdisyydella Oulun keskustan
lounaispuolella. Asemakaavan muutoksen suunnittelualueena ovat korttelin 3 tontti 1 seka Hollihaan
venesatama-alueelle johtava ajoyhteys. Tontilla 1 on 1950-luvulla rakennettu kaksikerroksinen
asuinkerrostalo. Suunnittelualue on n. 0,2 ha:n suuruinen ja se on Oulun kaupungin omistuksessa.

Suunnittelualuetta rajaa lounaispuolella Puistokatu ja pohjoispuolella Hollihaan venesatama. Kaakkoispuolen
tontilla, osoitteessa Puistokatu 3 ja 5, on hyvaksytty asemakaavan muutos vuonna 2022 (564-2238), ja
tontille on mahdollista toteuttaa kaksi kuusikerroksista asuinkerrostaloa rakenteellisella pysakoinnilla.
Suunnittelualueen [dhiymparistdssa on mm. kerrostaloja, opiskelija-asuntola, varastorakennus, Hollihaan
ulkokuntoilupuisto ja lasten liikennepuisto, Oulun Vesi -liikelaitoksen jatevesipumppaamo seka Stora Enson
Oulun tehdas.
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Kuva 2 Ortoilmakuva (Oulu 2020). Suunnittelualueen likimaarainen rajaus on lisatty kuvaan punaisella viivalla.

Suunnitteluun vaikuttavat lahtotiedot ja laadittavat selvitykset

Kaavamuutostydssa otetaan huomioon suunnittelualuetta koskevat strategiat, paatokset, kaavat, selvitykset
ja suunnitelmat. Lisaksi kaavamuutostydta varten tehdaan tarvittavat selvitykset ja suunnitelmat suunnittelun
edetessa. Kaavamuutostyon yhteydessa tehdaan mm. rakennuksen ominaispiirteiden selvitys,
maisemaselvitys, maaperaselvitys (mm. rakennettavuus, happamat sulfaattimaat, maaperan pilaantuneisuus),
meluselvitys, hajuselvitys, ilmanlaatuselvitys, hulevesiselvitys ja -suunnitelma, viitesuunnitelmat,
viherkerrointarkastelu ja lumitilatarkastelu seka katuliittyman suunnittelu.

Oulun kaupunkistrategian 2030 (kv 31.1.2022 §3) tavoitteita ovat mm. kaupungin hiilineutraalius vuonna
2035, kaupungin kestava kasvaminen, kestavan kaupunkirakenteen, liikkkumisen ja rakentamisen
edistaminen, kaupunkirakenteen tiivistaminen, asumisen mahdollisuuksien tarjoaminen urbaanissa
ymparistossa seka luonnon, viheralueiden ja -reitistdjen saavutettavuuden edistdaminen.

Uuden Oulun yleiskaavassa (kv 18.4.2016 §25, lainvoimainen 23.5.2019) seka tontti 1 etta Hollihaan
venesatama-alueelle johtava kulkuyhteys on merkitty osaksi kerrostalovaltaista asuntoaluetta (AK), joka
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varataan paaasiassa asuinkerrostaloille. Alueelle saa sijoittaa my&s asuinpientaloja seka ymparistohairioita
aiheuttamattomia palvelu- ja tydpaikkatoimintoja. Suunnittelualue kuuluu rakennusperinnén,
kulttuuriympariston ja kaupunkikuvan kannalta paikallisesti arvokkaaseen alueeseen (Oulun keskeisen
alueen arvokkaat alueet, Oulujoen suisto). Mm. alueen erityisten arvojen sdailyminen on turvattava aluetta
rakennettaessa ja muutettaessa.

Voimassa olevassa asemakaavassa (ak491, sisdasiainministerio 6.3.1969) tontti 1 on osoitettu
asuinkerrostalojen korttelialueeksi (AK). Tontille on osoitettu rakennusoikeutta 1 100 k-m? ja rakentaminen
saa olla enintdan kolmikerroksista. Rakennusala on osoitettu tontin keskiosaan. Lisdksi asemakaavassa on

tontin aitaamista, vierekkaisten rakennusten yhtenevyytta, piha-alueiden hoitamista ja puustoa koskevia
maarayksia. Hollihaan venesatama-alueelle johtava kulkuyhteys sijoittuu asemakaavan puistoalueelle (P) ja
osin Puistokadun katualueelle.

S ARSNN S % Ry A -
Kuva 3 Vasemmalla ote asemakaavayhdistelméasta. Oikealla ylinnd ote yleiskaavakartasta 2 ja alinna ote
yleiskaavakartasta 1. Suunnittelualueen likimaarainen sijainti on lisatty karttaotteisiin punaisella viivalla tai keltaisella
ympyralla.

Suunnittelun tavoitteet

Asemakaavan muutostyd on kaynnistynyt YIT Suomi Oy:n hakemuksesta. Hakijan tavoitteena on
mahdollistaa tontille 1 yhden kuusikerroksisen asuinkerrostalon rakentaminen, jonka paakayttotarkoituksen
mukainen kerrosala on vahintaan 3 000 k-m?. Tontin 1 paikoitushalliin on tarkoitus kulkea kaakkoispuolen
tontille toteutettavan taloyhtion paikoitushallin kautta. Asukkaiden piha-alue on tarkoitus sijoittaa
maantasoa ylemmas nousevan kansirakenteen paalle, jonne tulisi myds osa polkupyoérien sailytystiloista.

Vaikutusten arviointi

Kaavamuutoksen laatimisen yhteydessa arvioidaan vaikutukset, joita kaavamuutoksen mukainen
toteuttaminen voi aiheuttaa suunnittelualueella ja sen |ahiymparistdssa. Suunnittelutydn aikana arvioidaan
vaikutuksia mm. alue- ja yhdyskuntarakenteeseen, rakennettuun ymparistoon ja kaupunkikuvaan,
liilkenteeseen ja kestavien lilkkumismuotojen edistamiseen, kestavaan kehitykseen ja energiatehokkuuteen
seka ihmisten elinoloihin ja elinymparistdon. Vaikutusten arvioinnin tekee kaavoittaja yhteistydssa eri
asiantuntijoiden kanssa. Arviot vaikutuksista liitetdan asemakaavan selostukseen.
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Osallistuminen

Kaavatyota varten on perustettu ohjausryhma, jossa on edustajat kaavoituksesta, maa ja mittaus -yksikdsta,
kadut ja lilkenne -yksikosta, rakennusvalvonnasta, Oulun seudun ymparistotoimi -liikelaitoksesta, Oulun
Infra -liikelaitoksesta ja Oulun Vesi -liikelaitoksesta. Ohjausryhmassa on edustaja myos YIT Suomi Oy:sta.
Kaavamuutoksen hakija laadituttaa kaavatyota varten tarvittavat selvitykset ja suunnitelmat konsultilla.

Osalliset

Maankayttd- ja rakennuslain 62 §:n mukaan kaavan osallisia ovat |[ahialueen maanomistajat ja ne, joiden
asumiseen, tydntekoon tai muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa seka viranomaiset ja
yhteisot, joiden toimialaa suunnittelussa kasitellaan. Osallisilla ja kuntalaisilla on mahdollisuus osallistua
kaavan valmisteluun, arvioida kaavoituksen vaikutuksia ja lausua kirjallisesti tai suullisesti mielipiteensa
asiasta.

Viranomaisten ja yhteistjen osalta osallisia tassa kaavatyossa ovat mm.:

e Oulun seudun ymparistotoimi e Oulun ydinkeskustan asukasyhdistys ry

e Oulun Vesi -liikelaitos e  Meritulli — Heindpaan asukasyhdistys ry

e Oulun Energia Sahkdverkko Oy e  Oulun nuorisovaltuusto ONE

e Oulun Energia Oy, lampdpalvelut e Nuorten osallisuusryhma OKeVa

e Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus e Oulun kaupungin vanhusneuvosto

e Pohjois-Pohjanmaan liitto e Oulun kaupungin vammaisneuvosto

e Pohjois-Pohjanmaan museo e Suomen luonnonsuojeluliiton Pohjois-

e Oulu-Koillismaan pelastuslaitos Pohjanmaan piiri ry

e Turvallisuus- ja kemikaalivirasto (Tukes) e Suomen luonnonsuojeluliiton Oulun yhdistys ry
e Stora Enso, Oulun tehdas e Pohjois-Pohjanmaan lintutieteellinen yhdistys
e DNA Oyj (PPLY)

e Elisa Oyj e Yhdyskuntasuunnittelun seura ry

e Telia Finland Oyj e  Oulun polkupyorailijat ry

e Oulunseudun Laajakaista e Oulun Kauppakamarin rakennusalan valiokunta
e Digita Oy e Rakennusteollisuus RT Oulun aluetoimisto

e Konsernipalvelut / yhteis6toiminta

Vuorovaikutus

Kaavatyon eteneminen ja vuorovaikutusmahdollisuudet tyon eri vaiheissa on kuvattu taman osallistumis- ja

arviointisuunnitelman sivulla 5.

Sahkoiseen kaava-aineistoon voi tutustua kaupungin verkkosivun lisaksi myds Oulu10-asiakaspalvelupisteessa

(kayntiosoite: Saaristonkatu 8). Tarvittaessa lisatietoja saa kaavamuutostydn yhteyshenkil6ilta, joiden
yhteystiedot on kerrottu taman sivun alalaidassa.

Kirjalliset mielipiteet osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta seka asemakaavan valmisteluaineistosta ja

kirjalliset muistutukset kaavaehdotuksesta toimitetaan postitse osoitteeseen: Kirjaamo, PL 71, 90015 Oulun
kaupunki (kdyntiosoite: Kansankatu 55 A) tai sahkopostitse osoitteeseen: kirjaamo@ouka.fi. Palautteessa

on mainittava taman kaavatyon diaarinumero: OUKA/3768/2020.

Palautteeseen annetut vastineet ja tieto yhdyskuntalautakunnan paatoksesta hyvaksya palautteeseen annetut

vastineet toimitetaan niille, jotka ovat ilmoittaneet osoitteensa kirjallisen mielipiteen tai muistutuksen
esittamisen yhteydessa.

Lisatietoja
Yhdyskunta- ja ymparistdpalvelut, kaavoitus (kdyntiosoite: Ymparistotalo, Solistinkatu 2, Oulu)
Kaavoitusarkkitehti Suvi Korpinen, puh. 050 379 3437, séhkoposti muotoa: etunimi.sukunimi@ouka.fi

Kaavoitusassistentti Lea Makivierikko, puh. 044 703 2435, sdhkdposti muotoa: etunimi.sukunimi@ouka-fi
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Kaavatyon vaiheet ja osallistumismahdollisuudet

Kaynnistysvaihe

YIT Suomi Oy on jattanyt kaupungin omistaman tontin 1 asemakaavan muuttamista koskevan hakemuksen
syksylla 2021. Kaavatyd on kaynnistetty [ahtokohtien selvittamiselld. Kaavatyon alkuvaiheessa on laadittu tama
osallistumis- ja arviointisuunnitelma, jota tarvittaessa tdydennetaan suunnittelutyon aikana.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma pidetaan nahtavilla neljan viikon ajan. Tyon kaynnistymisesta,
nahtavilldolosta ja mahdollisuudesta mielipiteen esittamiseen tiedotetaan kaupungin verkkosivulla, lehti -
ilmoituksella Kalevassa ja kirjeilla. Viranomaisia ja yhteisoja tiedotetaan sahkopostitse.

Osallisilla on mahdollisuus antaa kirjallinen mielipiteensa nahtavillaoloaikana.

Valmisteluvaihe

Suunnittelutyd etenee kaavaluonnoksen laatimiseen, jossa kaynnistysvaiheessa saatu palaute otetaan
huomioon. Kaavaluonnos valmistellaan kaavamuutoksen hakijan konsulttien laatimien suunnitelmien pohjalta.
Kaynnistysvaiheessa saatuun palautteeseen annetut vastineet toimitetaan valmisteluvaiheessa niille, jotka ovat
ilmoittaneet osoitteensa kaynnistysvaiheen mielipiteen esittamisen yhteydessa. Vastineet toimitetaan sen
jalkeen, kun yhdyskuntalautakunta on ne hyvaksynyt.

Tavoitteena on, etta kaavamuutoksen valmisteluaineisto pidetadan nahtavilla neljan viikon ajan syksylla 2024.
Nahtavillaolosta ja mahdollisuudesta mielipiteen esittamiseen tiedotetaan kaupungin verkkosivulla, lehti-
ilmoituksella Kalevassa ja kirjeilla. Viranomaisia ja yhteisoja tiedotetaan sahkopostitse.

Kaavatyota koskeva tiedotus- ja keskustelutilaisuus jarjestetaan kaavaluonnoksen nahtavillaoloaikana. Osallisilla
on mahdollisuus antaa kirjallinen mielipiteensa nahtavillaoloaikana.

Ehdotusvaihe

Suunnittelutyd etenee kaavaehdotuksen laatimiseen, jossa valmisteluvaiheessa saatu palaute otetaan
huomioon. Valmisteluvaiheessa saatuun palautteeseen annetut vastineet toimitetaan ehdotusvaiheessa niille,
jotka ovat ilmoittaneet osoitteensa valmisteluvaiheen mielipiteen esittdmisen yhteydessa. Vastineet toimitetaan
sen jalkeen, kun yhdyskuntalautakunta on ne hyvaksynyt.

Tavoitteena on, ettd kaavaehdotus asetetaan nahtaville 30 padivan ajaksi syksylla 2024. Nahtavillaolosta ja
mahdollisuudesta muistutuksen esittamiseen tiedotetaan kaupungin verkkosivulla ja lehti-ilmoituksella
Kalevassa. Lisaksi nahtavillaolosta tiedotetaan kirjeilla niita kaavamuutosalueen maanomistajia ja —haltijoita,
joiden kotikunta ei ole Oulu. Viranomaisia ja yhteisdja tiedotetaan sahkdpostitse.

Osallisilla on mahdollisuus antaa kirjallinen muistutuksensa nahtavillaoloaikana.

Hyvaksymisvaihe

Asemakaava viimeistelldan, ja siind otetaan huomioon ehdotusvaiheessa saatu palaute. Ehdotusvaiheessa
saatuun palautteeseen annetut vastineet toimitetaan hyvaksymisvaiheessa niille, jotka ovat ilmoittaneet
osoitteensa muistutuksen esittamisen yhteydessa. Vastineet toimitetaan sen jalkeen, kun yhdyskuntalautakunta
on ne hyvaksynyt.

Tavoitteena on, etta asemakaava hyvaksytaan kaupunginvaltuustossa vuodenvaihteessa 2024-2025.
Asemakaavan hyvaksymisesta |ahetetaan tieto niille, jotka ovat sita kirjallisesti pyytaneet kaavaehdotuksen
nahtavillaoloaikana (maankaytto- ja rakennusasetus 94 §). Hyvaksymista koskevasta paatoksesta voi valittaa
hallinto-oikeuteen (maankaytt6- ja rakennuslaki 191 §). Hallinto-oikeuden paatdksesta voi valittaa, mikali
korkein hallinto-oikeus myontaa valitusluvan.

Asemakaavan voimaantulosta kuulutetaan kaupungin verkkosivulla valitusajan paatyttya.
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Puistokatu 1, asemakaavan muutos

Kaavatunnus 564-2520, Diaarinumero OUKA/3768/2020

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman palaute ja vastineet

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma oli nahtavilla 25.3. — 25.4.2022 kirjallisen palautteen antamista
varten. Nahtavilldolon aikana saatiin kaksi lausuntoa ja yksi mielipide. Nahtavillaolon jalkeen saatiin
viela yksi mielipide, joka on kasitelty samalla tavalla kuin nahtavilldaolon aikana saatu palaute. Lisaksi
Pohjois-Pohjanmaan museo on ilmoittanut, ettd kaavamuutoksella ei ole vaikutusta arkeologiseen
kulttuuriperintdon, eika Pohjois-Pohjanmaan museo anna arkeologista kulttuuriperintéa koskevaa
erillista lausuntoa.

Lausunnot saatiin Turvallisuus- ja kemikaalivirastolta (Tukes) ja Pohjois-Pohjanmaan museolta
rakennetun kulttuuriympariston osalta. Mielipiteet saatiin Isannodintipalvelu Heikki Lahti Oy:lta ja
lahialueen asukkaalta.

Saatu palaute koski mm. kemikaalionnettomuuksien vaikutusalueita, rakennettua
kulttuuriymparistoa, tontilla olevaa jalleenrakennuskauden asuinkerrostaloa, laadittavaa
rakennuksen ominaispiirteiden selvitysta, Puistokadun ja Hollihaan venesataman liikennejarjestelyja,
alueen asumisviihtyisyytta, tontin uudisrakentamisen kerroslukua ja rakennusoikeuden maaraa seka
tontin paikoitusjarjestelyja.

Saatu palaute ei aiheuttanut muutostarvetta osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa eika
tontinkayton tai asemakaavan muutoksen suunnittelussa.

Kaavatyohon nimetty ohjausryhma on osaltaan hyvaksynyt osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta
saatuun palautteeseen laaditut vastineet sahkdpostitse 13.5.2024 mennessa.

Lausunnot
1. Turvallisuus- ja kemikaalivirasto (Tukes) (26.4.2022):

Tukes on lausunut Oulun kaupungin IV kaupunginosan Puistokatu 3, 5 ja 5a
asemakaavan muutosehdotuksesta 15.11.2021 (dnro 386/36/2020). Tukesilla ei ole
edelld mainittuun lausuntoon liséttdvdd Puistokatu 1 OAS:n liittyen (564-2520).

Turvallisuus- ja kemikaalivirasto (Tukes) on vastaanottanut Oulun kaupungin
lausuntopyynnén asemakaavamuutoksesta, joka koskee IV kaupunginosaa (Hollihaka)
sekd puistoaluetta (Puistokatu 3, 5 ja 5a). Asemakaavan muutoksen tavoitteena on
korttelialueen kehittdminen ja lisdksi puistoalueelle osoitettujen ajoyhteyksien

Yhdyskunta- ja ymparistopalvelut, kaavoitus | Postiosoite: PL 71, 90015 Oulun kaupunki O U LU
Kayntiosoite: Solistinkatu 2, Oulu | Puhelin: 08 558 410
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pdivittiminen sekd Oulun Veden jétevesipumppaamon laajentamisen
mahdollistaminen.

Tukes on lausunut edellé mainitun asemakaavan muutosluonnoksesta 29.4.2020 (dnro
386/36/2020). Kyseisen lausunnon jélkeen Nuottasaaren teollisuusalueella on
tapahtunut seuraavia alueen suuronnettomuusvarotihin vaikuttavia muutoksia:

- Nuottasaaren teollisuusalueella toiminut, Tukesin valvoma
turvallisuusselvitysvelvollinen kemikaalilaitos, Synthomer Finland Oy, on lopettanut
toimintansa

- Klooridioksidin valmistus ja varastointi on lopetettu Nouryon Finland Oy:n
tuotantolaitoksella

- Klooridioksidin varastointi ja kdyttd on lopetettu Stora Enso Oulu Oy:n
tuotantolaitoksella

Lausunto: Tukesin kdytettdvissd olevien tietojen perusteella kaavoitusalueen
ldheisyydessd toimivissa, Tukesin valvomissa teollisuuslaitoksissa téllé hetkelld
mahdollisten kemikaalionnettomuuksien vaikutusalueet eivit aseta estettd
kaavoitussuunnitelmalle.

Liite lausuntoon 15.11.2021, dnro 386/36,/2020

Turvallisuus- ja kemikaalivirasto (Tukes) on vastaanottanut Oulun kaupungin
lausuntopyynnon asemakaavamuutoksesta, joka koskee IV kaupunginosaa (Hollihaka)
sekd puistoaluetta (Puistokatu 3, 5 ja 5a). Asemakaavan muutoksen tavoitteena on
alueen rakennusoikeuden ja suurimman sallitun kerrosluvun lisddminen. Lisdksi
tavoitteena on pdivittdd puistoalueelle osoitettuja ajoyhteyksid ja mahdollistaa Oulun
Veden jdtevedenpumppaamon laajentamista.

Kaavoitettava alue sijaitsee Nuottasaaren tehdasalueen ja Vihredsaaren satama- ja
teollisuusalueen ldhelld. Nuottasaaressa toimii neljd Tukesin valvonnassa olevaa
turvallisuusselvitysvelvollista kemikaalilaitosta (Kraton Chemical Oy, Nouryon Finland
Oy, Stora Enso Oulu Oy ja Synthomer Finland Oy). Vihredsaaressa on kaksi Tukesin
valvonnassa olevaa turvallisuusselvitysvelvollista laitosta (Teboil Oy Ab ja North
European Oil Trade Oy).

Oulun kaupunki on teettdnyt selvityksen Nuottasaaren ja Vihredisaaren alueiden
suuronnettomuusriskeistd maankdyton suunnittelua varten (Gaia Consulting Oy,
21.6.2017). Selvityksen mukaan maankdytén suunnittelun kannalta keskeisimmdit
onnettomuusskenaariot ovat Nuottasaaren alueen klooridioksidi- ja akryylinitriilivuodot
(terveysvaikutukset) sekd butadieenin ja nestekaasun varastosdilididen tai
sdiliovaunujen repedminen (limpdsdteilyvaikutukset). Vihredsaaren alueella sijaitsevista
laitoksista el selvityksen mukaan aiheudu vaaraa tarkasteltavalle alueelle.
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Klooridioksidin varastointiin on tehty selvityksen laatimisen jélkeen toimenpiteitd
onnettomuusvaaran vdhentdmiseksi. Tukesilla ei ole tiedossa, onko klooridioksidin
onnettomuustilanteita koskevia leviimismallinnuksia pdivitetty muutoksen jélkeen.

Tukesilla on kdsittelyssd muutosilmoitus Stora Enso Oulu Oy:n tuotantosuunnan
muutoksesta. Muutoksen toteutuessa ilmoituksessa arvioidun aikataulun mukaisesti,
klooridioksidin kdsittely ja varastointi Nuottasaaren alueella pddttyy vuoden 2020
loppupuolella.

Lausunto: Tukes ei nde estettd kaavamuutokselle. Klooridioksidia lukuun ottamatta
muilla vuonna 2017 tehdyn selvityksen mukaisilla onnettomuuksilla ei ole merkittdvid
vaikutuksia kaavamuutosalueelle.

Tukesin lausunto perustuu siihen oletukseen, ettd klooridioksidin kéytté Nuottasaaren
alueella pddittyy. Jos Stora Enso Oulu Oy:n ilmoituksen mukainen muutos ei toteudu ja
klooridioksidin kdsittely ja varastointi Nuottasaaren alueella jatkuu, varastoinnin
turvallisuutta on mahdollista parantaa teknisilla ratkaisuilla.

Kaavoituksen vastine:

Saatu palaute ei aiheuta muutostarvetta osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa eika
tontinkayton tai asemakaavan muutoksen suunnittelussa.

2. Pohjois-Pohjanmaan museo, rakennettu kulttuuriymparisto (27.4.2022):

Oulun kaupungissa on tullut ndhtdville osallistumis- ja arviointisuunnitelma, joka
koskee asemakaavan muutostyétd osoitteessa Puistokatu 1, IV kaupunginosa
(Hollihaka). Tdmda lausunto koskee rakennettua kulttuuriympdristod.

Tavoitteena on toteuttaa korttelin 3 tontille 1 kuusikerroksinen asuinkerrostalo
rakenteellisella pysdkéinnilld, jonka pddkdyttotarkoituksen mukainen kerrosala on
vdhintddn 3 000 k-m2, ja tdydentdd korttelirakennetta tontin 1 kaakkoispuolella
kdynnissé olevan asemakaavan muutoksen (564-2238) mukaisesti. Tontilla 1 oleva
asuinkerrostalo on tarkoitus purkaa. Hollihaan venesatama-alueelle johtava
kulkuyhteys on tarkoitus osoittaa katualueeksi.

Suunnittelualue sijaitsee Oulujoen suistoalueen rantavydhykkeelld, n. 1 km:n
etdisyydelld Oulun keskustan lounaispuolella. Asemakaavan muutoksen
suunnittelualueena ovat korttelin 3 tontti 1 sekd Hollihaan venesatama-alueelle johtava
ajoyhteys. Tontilla T on 1950-luvulla rakennettu kaksikerroksinen asuinkerrostalo.
Suunnittelualue on n. 0,2 ha:n suuruinen ja se on Oulun kaupungin omistuksessa.
Suunnittelualuetta rajaa lounaispuolella Puistokatu ja pohjoispuolella Hollihaan
venesatama.
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Uuden Oulun yleiskaavassa (kv 18.4.2016 $25, lainvoimainen 23.5.2019) sekd tontti 1
ettd Hollihaan venesatama-alueelle johtava kulkuyhteys on merkitty osaksi
kerrostalovaltaista asuntoaluetta (AK). Suunnittelualue kuuluu rakennusperinnon,
kulttuuriympdriston ja kaupunkikuvan kannalta paikallisesti arvokkaaseen alueeseen
(Oulun keskeisen alueen arvokkaat alueet, Oulujoen suisto). Voimassa olevassa
asemakaavassa (ak491, sisdasiainministerié 6.3.1969) tontti 1 on osoitettu
asuinkerrostalojen korttelialueeksi (AK). Tontille on osoitettu rakennusoikeutta 1 100
k-m2 ja rakentaminen saa olla enintddn kolmikerroksista. Rakennusala on osoitettu
tontin keskiosaan.

Puistokatu 1 on vuonna 1957 valmistunut puurunkoinen rakennus, jolla ei ole
asemakaavassa suojelumerkintdd. Se edustaa jdlleenrakennuskaudella luotua 1950-
luvun funktionalismia ja silld on aikakautensa edustajana kulttuurihistoriallista arvoa.
Kohteesta on valmistumassa rakennuksen ominaispiirteiden selvitys, jonka perusteella
museon ndkemyksen mukaan kohteen arvotus voidaan tehdé esimerkiksi
purkamislupahakemusta kdsiteltdessd. Pohjois-Pohjanmaan museolla ei ole
huomautettavaa osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta rakennetun
kulttuuriympdristén osalta.

Kaavoituksen vastine:

Saatu palaute ei aiheuta muutostarvetta osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa eika
tontinkayton tai asemakaavan muutoksen suunnittelussa.

Mielipide
1. Isdnnéintipalvelu Heikki Lahti Oy (11.4.2022):

asemakaava muutoksessa tulisi huomioida autojen liikenne Puistokadun pédhdn
merelle. Puistokatu 1 kohtaan tulee korkea aita, mikd laittaa autot kédntymddn entistd
enempi ldhikiinteistdjen pihalle palatakseen takaisin. Uuden kaavamuutoksen
yhteydessd, tulisi autot kddnnyttdd jo Nahkurinkadun ja Puistokadun risteykseen,
pddsylld kuitenkin merelle Hollihaan sataman kautta. Kulku Hollihaan satamaan tulisi
selkeyttdd ja autoliitkenteen olisi syytd mennd yhdestd tiestd satamaan. Litkenne on
tulossa kasvamaan uusien asuinnelidéiden myotd Puistokadun merenpuolen pddssd.

Kaavoituksen ja kadut ja liikenne -yksikon vastine:

Osoitteisiin Puistokatu 3 ja 5 on hyvaksytty asemakaavaan muutos vuonna 2022, joka
mahdollistaa kahden kuusikerroksisen asuinkerrostalon toteuttamisen tontille.
Osoitteessa Puistokatu 1 kdynnissa olevan asemakaavan muutoksen tarkoituksena on
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mahdollistaa tontille kuusikerroksisen asuinkerrostalorakennuksen toteuttaminen
siten, ettd se muodostaa toiminnallisen ja kaupunkikuvallisen kokonaisuuden

itdpuolelle jo mahdollistetun rakentamisen kanssa. Liikenne Puistokadulla li

saantyy

jonkin verran korttelialueen toteutuksen myota, mutta suurin osa korttelialueen
asuinkerrostalotonttien autoliikenteesta ohjautuu pihakannen alle toteutettavaan
paikoitushalliin, jonne johtaa yksi, Puistokatu 5:n itdosaan sijoittuva ajoluiska. Tontteja

ei ole tarkoitus aidata, mutta rakentaminen on tarkoitus sijoittaa tontin raja

lle.

Puistokatu paattyy Oulujoen suistoalueen laheisyydessa asemakaavan muutosalueen

luoteispuolella, eika Puistokadun paateessa ole nykymitoituksen mukaista

kaantopaikkaa. Auto on kuitenkin jo nyt mahdollista kdantaa katualueella ajamatta
asuintonteille. Puistokadun paatteen laheisyydessa on Nahkurinkadun liittyma, josta

auton voi ajaa lenkkina edelleen Rommakkokatua ja Nuottasaarenkatua pit

kin takaisin

pain, seka Hollihaan venesatama-alueelle johtava kulkuyhteys, jossa auto on my&s
mahdollista kdaantaa. Puistokadulle voidaan tarvittaessa lisata paattyvaa katualuetta

osoittava liikkennemerkki.

Hollihaan venesatama-alueelle tarvitaan kaksi liittymaa, jotta satamaan paa

staan mm.

isoilla venekuljetuksilla. Puistokadulta Hollihaan venesatama-alueelle johtavan

kulkuyhteyden alkupaa sisaltyy asemakaavan muutosalueeseen Puistokatu

T:n

jatehuoltoratkaisun vuoksi. Muilta osin Hollihaan venesatama-alueeseen tai satama-
alueen liikenteeseen liittyvaa suunnittelua ei tehda Puistokatu 1:n asemakaavan

muutoksen yhteydessa.

Saatu palaute ei aiheuta muutostarvetta osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa eika

tontinkayton tai asemakaavan muutoksen suunnittelussa.

2. Yksityishenkil6 (30.5.2022):

Asemakaavan muutos on YIT rakennusyhtion hakemus. Tontti on Oulun kaupungin
omistuksessa. Siind on nykyisin 2 krs asuinkerrostalo. Tontin ympdristossd on

venesatama ja Hollihaanpuisto. Alueella ns.Rommakossa on 2-3 kerroksisia

taloja ja

kauempana korkea Oulu Oy:n tyéntekijéille rakennuttu Nuottala. Puistokatu 10 on

uudehko 3krs ja maanpddllinen autokerros.

Ent.Oulu- yhtién nyk.Stora Enson pohjois- osalle ldhelld asuintotaloja on nyt

rakennettu

uusi kartonkitehdas. Se rakennettiin tehtaan asemakaavan suojaviheralueelle ja
suojaviheralue on suurin osin tuhottu. Se tarkoittaa sitd, ettd kartonkitehtaan melut,
polyt, meteli ja haju tulee asuinkerrostalojen kohdalle. Autot on heti pesun jilkeen
seuraavana pdivdnd polyisid. Meteli kartonkitehtaan alueella voi yhtdkkid yolld nousta

sietdmdttomdksi kuljettimien vuoksi ja kuulosuojaimilla on huono nukkua. 3

-kert.lasit ei

auta vaan meteli tulee seindn ldpi. Itse asiassa el pitdisi rakentaa tdlle alueelle endd

asuntoja tai hyvin vdhdan.
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Mielestdni Puistokatu 1 asemakaavan muutoksessa pitdd tdmd ymmadrtdd eikd

ahnehtia niin isoja mddrid rakennusoikeutta kun nyt YIT himoaa. Ainahan
rakentajat/rakennuttajat himoaa enemmdn - se nyt on ndhty.

Voimassaolevassa asemakaavassa tontille on 1000m2 Ill kerrosta ja rakentaja haluaa
3000m2 ja kuusikerrosta ja autot maan alle. Rommakon alueen tuntien voi on tulla

vettd ja home ilmiéitd tulevaisuudessa.

Mielestdini Puistokatu 10 tapainen lll-asuinkerrosta ja maanpddllinen autokerros
alueelle ja tidhdn ympdristéon olisi huomattavasti parempi ratkaisu kuin ehdotettu

muutos.

Kaavoituksen ja Oulun seudun ymparistotoimi -liikelaitoksen vastine:

Osoitteisiin Puistokatu 3 ja 5 on hyvaksytty asemakaavaan muutos vuonna
mahdollistaa kahden kuusikerroksisen asuinkerrostalon toteuttamisen tont

2022, joka
ille.

Osoitteessa Puistokatu 1 kdynnissa olevan asemakaavan muutoksen tarkoituksena on
mahdollistaa tontille kuusikerroksisen asuinkerrostalorakennuksen toteuttaminen
siten, ettd se muodostaa toiminnallisen ja kaupunkikuvallisen kokonaisuuden

itapuolelle jo mahdollistetun rakentamisen kanssa.

Asemakaavan muutoksen laatimista varten tehdaan tarvittavat, olemassa olevaa

lahtotietoa tarkentavat selvitykset. Kaavatyon yhteydessa on jo tehty mm.
meluselvitys, haju- ja ilmanlaatuselvitys, perustamistapalausunto ja huleves

Meluselvityksen (Promethor Oy 2022) mukaan melutaso alittaa selvasti

iselvitys.

Valtioneuvoston paatdksen (993/1992) mukaiset paivaajan ohjearvon 55 dB(A) ja

y6ajan ohjearvon 45 dB(A). Laskennan perusteella uudisrakennuksen kaikki
julkisivujen aanitasoerovaatimus on alle 25 dB(A).

Haju- ja ilmanlaatuselvityksen (Enwin Oy 2022) mukaan Hollihaan

en

jatevesipumppaamon poistoilmakanavan aktiivihiilisuodattimen hajureduktio riittaa
torjumaan ja minimoimaan hajun viihtyvyyshaittaa selvitysalueella Oulun seudun
ympéristotoimi -liikelaitoksen edellyttdmalla tavalla (hajupitoisuus 1 OUE/m? max. 3 %
vuoden tunneista). Selvitysalueen laheisyydessa on liséksi myds muuta satunnaista
hajukuormitusta mm. Nuottasaaren tehdasalueelta, jotka vaikuttavat lyhytaikaisesti

laajemminkin Oulun kaupungin ilmanlaatuun.

Perustamistapalausunnossa (AFRY Finland Oy 2022) on selvitetty mm.
suunnittelualueen pohjavesikorkeudet ja esitetty alustavat toimenpiteet

pohjavesikorkeuksien rakentamisen ja rakennuksen kayton aikaiseen hallintaan.

Hulevesiselvityksen (AFRY Finland Oy 2022) mukaan hulevesien imeyttaminen
maaperaan tontin rajojen sisapuolella ei ole mahdollista. Selvityksessa on esitetty
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viivytysrakenteiden mitoitustilavus seka annettu suosituksia hulevesimaaran
kuormituksen vahentamiseksi. Suunnittelualueen itdpuolen puistoalueelle vuonna
2022 hyvaksyttyyn asemakaavan muutokseen merkitty hulevesien tulvareitti tulee
toteuttaa korttelin 3 rakentamisen yhteydessa.

Selvityksissa esitetyt seikat tullaan huomioimaan asemakaavan valmisteluvaiheessa
(luonnos) mm. tontinkdytdn suunnittelussa ja asemakaavamaarayksissa.

Saatu palaute ei aiheuta muutostarvetta osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa eika
tontinkayton tai asemakaavan muutoksen suunnittelussa.
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LIITE 8 (2/4)

Asuinkerrostalojen korttelialue.

3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

3 m sen asemakaava-alueen ulkopuolella oleva viiva, jonka sisépuolelta
asemakaavamerkinnat ja -maaraykset poistetaan.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

Eri asemakaavamaaraysten alaisten alueenosien vélinen raja.

Kaupunginosan numero.

Kaupunginosan nimi, joka ei vahvistu.

Korttelin numero.

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

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

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

Ohjeellinen rakennusala, jolle saa sijoittaa jatteiden yhteiskeraysastioita.

Rakennusala, jolle saa sijoittaa paakayttdtarkoitusta hairitsematonta myymala-,
toimisto-, harrastus- tai tyotilaa maantasokerrokseen.

Ohjeellinen rakennusala, jolle saa sijoittaa talousrakennuksen.

Maanalainen tila, johon saa sijoittaa maanalaisista tiloista maan pinnalle tai
rakennukseen johtavan porras- ja hissiyhteyden suojavydhykkeineen.

Rakennukseen jatettava kulkuaukko, jonka paikka on ohjeellinen.

Ohjeellinen leikki- ja oleskelualueeksi varattu alueen osa.

Katu.
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LIITE 8 (3/4)
Korttelialueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestaa ajoneuvoliittymaa.
Merkintd, jonka osoittamalle paikalle on rakennettava muuri.
Rakennusalan osa, jolle rakennettavat parvekkeet on lasitettava.

hol3-merkinnalla varustetulla korttelialueella on noudatettava seuraavia maarayksia:
RAKENNUKSET JA TOIMINNOT:

Korttelin 3 asuinrakentamisen tulee muodostaa kaupunkikuvallisesti ja toiminnallisesti
laadukas kokonaisuus. Korttelin suunnittelussa ja toteutuksessa tulee kiinnittaa erityista
huomiota jalankulkijan nakékulmaan ja varmistaa, etta asuinrakennusten
maantasokerros muodostaa miellyttavaa kaupunkikuvaa.

Rakennusten julkisivujen tulee olla joko kiviaineista julkisivulevyd, rapattua tai maalattua
betonia tai rapattua paikalla muurattua tiiltd. Julkisivujen variséavyn tulee olla pdaosin
vaalea. Parvekkeiden sivu- ja taustaseinissa sekéa sisaanvedetyn ylimméan kerroksen
seinissa voidaan kayttaa eri vareja ja eri materiaaleja.

Kuusikerroksisella rakennusalalla rakennusten kuudennen kerroksen ulkoseinien tulee
olla sisdanvedettyja alempien kerrosten ulkoseinalinjasta Puistokadun suuntaisella
julkisivulla seka paatyjulkisivuilla vahintdan kaksi metria.

Puistokadun puoleisten rakennusten ulkoseinien, ikkunoiden ja muiden rakenteiden
aaneneristavyyden melua vastaan tulee olla vahintaan 30 deA).

Puistokadun puoleisilla julkisivuilla sek& paatyseinissa parvekkeiden tulee olla _
sisdanvedettyjé, osana rakennusmassaa tai ranskalaisia parvekkeita. Kaikki asuntojen
parvekkeet on lasitettava.

Kerrostalojen porrashuoneiden tulee olla viihtyisié ja porrashuoneen kaikilla kerrostasoilla
tulee olla ikkuna.

Valttamattomat tekniset laitteet vesikaton ylapuolella on sovitettava rakennuksen
kokonaishahmoon ja julkisivuarkkitehtuuriin. Teknisié tiloja ei saa sijoittaa
vesikattopinnan ylapuolelle.

lImanvaihto- ja jaahdytystekniikan aiheuttaman melun vaimennukseen on kiinnitettava
erityistd huomiota.

Paikoitushallin ilmanvaihto tulee suunnitella siten, etté pakokaasuja ei paase
purkautumaan pihakannelle suunnitelluille leikki- ja oleskelupaikoille.

Asuinkerrostalot tulee varustaa koneellisen ilmanvaihdon pysayttavalla hatékatkaisijalla.

Asuinkerrostaloihin tulee asentaa huoneistokohtaiset tuloilman aktiivihiilisuodattimet,
huolehtia suodatusjérjestelman toimivuudesta seké vaihtaa suodattimet valmistajan
ohjeiden mukaisella vaihtovalilla.

Vaestonsuojatilat tulee toteuttaa rakennusten kellarikerroksiin.

Piha-alueelle saa rakennusoikeuden puitteissa rakentaa erillisia piha- ja
varastorakennuksia. Talousrakennukset saavat olla yksikerroksisia. Niilden mittakaava,
julkisivumateriaalit ja varisavyt tulee sovittaa alueen arkkitehtuuriin. Mahdollisille
piharakennuksille ja -katoksille tulee rakentaa kasvikatto.

MAAPERA, MAASTONMUODOT, TUKIMUURIT JA AIDAT:

Rakennustoimenpiteissé tulee ottaa huomioon alueen pohjavesipinnan korkeus lahella
maan pintaa.

Pohjaveden saostumisriski tulee ottaa huomioon alueen salaojituksen suunnittelussa.

Alueen rakennustoéiden yhteydesséa tulee havainnoida happamien sulfaattimaiden ja
potentiaalisesti happamien sulfaattimaiden esiintymista alueella. Mikali alueen maa-aines
todetaan happamaksi sulfaattimaaksi tai potentiaalisesti happamaksi sulfaattimaaksi,
tulee happamoitumisriski ottaa huomioon rakenteiden suunnittelussa, kaivuut6issa,
massanvaihdoissa, maa-aineksen lajityksessa ja happamien kuivatusvesien kasittelyssa
happamoitumishaittojen ennaltaehkaisemiseksi.

Alueen rakennustéiden yhteydessa tulee havainnoida mahdollista maaperan o
pilaantuneisuutta. Pilaantunut maapera on puhdistettava ennen rakennustoimenpiteita.

Lattia- ja pihakorkeudet tulee korttelialueen reunoilla sovittaa ymparoivien alueiden
korkeusasemiin siten, etteivat ne tarpeettomasti korota rakennuksia. Tontin sisapihan
pihakannen korkeusasema saa olla enintdan 1,6 metria viereisten tonttien seka
puistoalueen korkeutta ylempana.
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Piha-alue tulee aidata ympariston suuntaan korkeintaan 1,2 metrin korkuisella muurilla,
jonka pihakannen ylapuolisen osan putoamissuojakaiteen tulee olla lapinakyva. Muurin
Iime tulee sovittaa rakennuksen arkkitehtuuriin ja ympéaristdon sopivaksi. Tontin meren

puoleiselle reunalle muurin vieressa tulee toteuttaa istutuksia.

PIHA-ALUE JA HULEVEDET:
Tontin suunnittelussa tulee noudattaa Oulun vihertehokkuuden vahimmaiskertoimia.

Rakennusluvan yhteydessa on esitettdva ymparistosuunnittelun asiantuntijan laatima
koko korttelialuetta koskeva pihajarjestely-, istutus- ja hulevesisuunnitelma, joka on
toteutettava rakentamisen yhteydessa. Tonttien viherrakentaminen on liitettava
teknisesti ja toiminnallisesti hulevesien hallintaan.

Tonteille on varattava riittvan laajat lumitilat, joiden sijainnissa on otettava huomioon
piha-alueen aurattavuus ja hulevesiratkaisut.

Lumen kertyminen ja poisto seké putoamisen estadminen katoilta tulee ottaa huomioon
suunnittelussa osana yleisten alueiden ja pihojen kayttoturvallisuutta.

Vetta lapaisemattomilta pinnoilta tulevia hulevesia tulee viivyttéaa tontilla.
Viivytysrakenteiden mitoitustilavuuden tulee olla yksi kuutiometri jokaista sataa vetta
l[apaisematonta neliometria kohden (1 m3/100 m2). Kansipihalla vetta pidattavia pintoja
ei lueta vettd lapaisemattomiksi. Hulevesirakenteiden tulee tyhjentya 12 tunnin kuluessa
tayttymisestaan, pois lukien kastelukayttoon tarkoitetut vetta keraavat sailiot. Rakenteen
tulee kuitenkin olla viivyttava siten, etta rakenne ei tyhjene alle puolessa tunnissa
tayttymisestaan.

Hollihaanpuistoon suunniteltu tulvareitti tai muu korvaava tulvareitti tulee toteuttaa ennen
kuin tontille voidaan mydntaa rakennuslupa.

Puistokadulta tulee toteuttaa esteetdn kulkuyhteys kansipihalle. Luiskan kaltevuus saa
olla enintédén 5 %.

PYSAKOINTI:

Asumista palveleviin tiloihin, kuten varastotiloihin, kasvihuoneisiin, yhteis- ja o
harrastetiloihin, polkupy6rén tai auton sailytystiloihin, kiinteistonhuollon tiloihin, teknisiin
tiloihin ja vaestonsuojatiloihin, ei kohdistu pysékaintipaikkavelvoitetta.

Pyorapaikkoja on varattava tontille vahintdén seuraavasti:
- asuinkerrostalot 1 pp / 30 k-m2

- liiketilat 1 pp / 40 k-m2

- toimistotilat 1 pp / 50 k-m2

Asuinkerrostaloissa tulee edella maarattyjen liséksi olla vahintaan yksi Ipaikka )
erikoispyoralle, polkupytran peravaunulle tai muulle liikkumisen apuvalineelle kutakin
alkavaa 1 000 k-m2 kohti.

Pydrapaikat tulee sijoittaa rakennuksen sisaénkaynnin laheisyyteen. Asuinkerrostalojen
ﬁyt‘)répaikoista vahintaan 50 % on sijoitettava lukittavaan ja katettuun tilaan, joka on

elposti saavutettavissa ja jossa osa paikoista on runkolukittavia. Muut pydrapaikat tulee
varustaa vahintédén runkolukittavilla telineilla.

Helposti saavutettava tila on lukittu ja katettu tila, johon pydra voidaan taluttaa
renkaillaan. Tilan ovien tulee olla helposti avattavia ja mitoituksen tulee mahdollistaa
talutus ulkoa pyorapaikalle. Kynnyksen enimmaiskorkeus on 20 mm. Py6réapyséakaointi voi
sijaita muualla kuin maantasokerroksessa, jos rakennuksessa on joko hissi, johon pyodra
mahtuu pydrilleen, tai luiska, jonka enimmaiskaltevuus on 8 %.

Autopaikkoja on varattava tontille véhintaan seuraavasti:
- asuinkerrostalot 1 ap/ 210 k-m2
- liikke- ja toimistotilat 1 ap / 85 k-m2

Tontilla tulee edelld maarattyjen liséksi olla vahintdén yksi vieraspaikka kutakin alkavaa 1
000 k-m2 kohti. Edella maarattyjen liséksi liikuntaesteisten autopaikkoja tulee olla kaksi
pyséakointialueen 50 autopaikkaa kohti, ja sen jalkeen yksi LE-paikka kutakin alkavaa 50
autopaikkaa kohti.

Autopaikkoja rakennettaessa tulee varautua sahkéautojen latausmahdollisuuden
toteuttamiseen.
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Maankaytto

Kaupunki- ja yhdyskuntarakenne

Rakentamisen my6ta maankayttd tehostuu ja asukasmaara kasvaa Oulun kaupungin keskustan ja Oulujoen suiston |aheisyydessd. Tontin nykyista tehokkaampi
rakentaminen tukee kaupungin kestavaa kasvua.

Suistoalueen kaupunkirakennetta tiivistetdan keskustamaisella, kaupunkikuvallisesti laadukkaalla ja ympéristoonsa sopivalla tdydennysrakentamisella.
Rakentaminen tukee Hollihaan kehittdmista luonteeltaan kaupunkimaisena. Tontin rakentamisella mahdollistetaan urbaania, merellistd kaupunkiasumista.

Uusi asuinkerrostalorakennus sijoitetaan nykyisen asuinkerrostalon paikalle, eika rakentaminen aiheuta muutosta nykyisessé yhdyskuntarakenteessa. Tontin
uudisrakentamisen mydta alue pysyy tarkoituksenmukaisessa kaytossa.

Tontin uudisrakentaminen tadydentaa korttelirakennetta. Tontin rakentaminen muodostaa kaupunkikuvallisen ja toiminnallisen kokonaisuuden korttelin 3
itdosaan suunnitellun rakentamisen kanssa. Tontin uudisrakentamisen mukainen laskennallinen tehokkuusluku (e=2,19) on maltillinen.

Taydentava uudisrakentaminen sijoittuu olevan infrastruktuurin alueelle. Vieressa ovat jo katu-, vesijohto-, viemari-, sahko-, telejohto- ja kaukoldmpdverkko.

Lahialueen toiminnot ovat monipuoliset ja sekoittuneet. Kavelyetdisyydella toisistaan [0ytyy kattavasti asumista, tydpaikkoja, palveluja ja
harrastusmahdollisuuksia. Rakentaminen tukeutuu kévelyetdisyydella oleviin keskusta-alueen julkisiin ja kaupallisiin palveluihin. Mm. Hollihaan puistoalue
toimintoineen ja Heindpaan urheilualue sijaitsevat kavely- ja pyorailyetaisyydella.

Uudisrakennuksen sijainti keskustan laheisyydessd, joukkoliikennereittien ja hyvien kévely- ja pyoraily-yhteyksien |aheisyydessa tdydentaa kaupunkirakennetta,
mahdollistaa kaupungin kestavan kasvun seka lisaa alueen houkuttelevuutta ja elinvoimaa.

Rakennettu ymparistd ja kaupunkikuva

Kaupunkiymparistoa, kaupunkikuvaa ja rakentamistapaa koskevia maarayksia on kirjattu asemakaavan kolmiomerkintdan laatutavoitteiden toteutumisen
varmistamiseksi. Kaupunkikuvallisesti ja toiminnallisesti laadukkaalla rakentamisella tuetaan Oulujoen suistoalueen arvojen sailymista.

Korttelin 3 asuinkerrostalot jasentavat Puistokadun vartta. Kuusikerroksiset kerrostalot sisadnvedettyine ylimpine kerroksineen muodostavat alueelle hallittua ja
maltillisen korkuista kaupunkiymparistoa.

Tontin rakentaminen tdydentda korttelialueen kokonaisuudeksi itdpuolelle suunnitellun asuinkerrostalorakentamisen kanssa. Korttelin 3 asuinrakentaminen
yhtenaisine pihakansineen muodostaa kaupunkikuvallisesti hallitun kokonaisuuden.

Korttelin 3 asuinkerrostalojen kokonaisuus muodostaa Hollihaan rakennuskannaltaan kirjavaan ymparistoon uuden, 2020-luvun kerrostuman. Kortteliin 3
suunniteltu rakentaminen jaa maakunnallisesti arvokasta Nuottalan rakennusta matalammaksi, eikd uhkaa sen kaupunkikuvallista asemaa lahiymparistonsa
maamerkkina.

Rakennuksen maantasokerrokseen on mahdollista toteuttaa liiketiloja tai yhteistiloja, mika lisdd toteutuksen joustavuutta jatkossa. Liike- tai yhteistilojen
toteutuminen elavoittaisi korttelia ja kaupunkikuvaa.
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Rakennus, rakentamisen méara ja asukasmaara, Tontin kuusikerroksisen asuinkerrostalon kokonaisrakennusoikeus on 3 210 k-m? josta asuntorakentamista voi olla 3 050 k-m?. Keskikaytavallinen
asuntojakauma asuinkerrostalo toimii yhden porrashuoneen ja hissin varassa. Ratkaisu on kustannustehokas, ja jokaiseen asuntoon saadaan hyvin luonnonvaloa.

Uudisrakentamisen my6ta tontille saadaan nykyaikaiset puitteet asumiselle. Rakennukseen on viitesuunnitelmien mukaan tulossa laskennallisesti 79 asukasta ja
53 asuntoa, joista yksioita on 10 kpl, kaksioita 27 kpl ja kolmiota 16 kpl. Asuntokoot vaihtelevat 24,5 — 99,5 m%n valill&; pieniad yhden hengen asuntoja on
kohtuullisesti, ja suunnitelmassa on esitetty myds Idhes 100 m:*n suuruinen kaupunkiasunto. Viitesuunnitelmien mukaiset asuntopohjat ovat monipuolisia ja
ominaisuuksiltaan vaihtelevia.

Pihan puolellaja rakennuksen lounaiskulman asunnoissa on lasitetut parvekkeet, mikd mm. pidentaa parvekkeiden vuosittaista kdyttdaikaaja toimii suojaavana
vybhykkeena tuulisuutta ja melua vastaan. Puistokadun puoleisissa asunnoissa on ranskalaiset parvekkeet tuuletusta varten.

Rakennus sijoitetaan kiinni Puistokadun puoleiselle tontin rajaan ja paikoitushalli sijoitetaan tontin rajoja myotéilevan pihakannen alle, jolloin mm. routaeristeet
ulottuvat tontin rajojen ulkopuolelle; routaeristyksen vuoksi kaivukuoppa ulottuu n. 2 m:n etéisyydelle tontin rajan ulkopuolelle. My&s rakennuksen kayto n
aikaiset huoltotoimet joudutaan tekemaan tonttia reunustavilta puisto- ja katualueilta. Ratkaisu on kuitenkin tavanomainen kaupunkialuetta toteutettaessa.

Myds vdestdnsuojan varatie- ja savunpoistokuilu ylittdvat tontin rajan Hollikujan puolella.

Liikenne

Joukkoliikenne Ladhimmat bussipysékit ovat n. 500 m:n etdisyydella Aleksanterinkadulla ja Kuusiluodonkadulla; Oulun kaupungin tdydennysrakentamisen etdisyystavoite 400 m
ei aivan tayty. Bussipysakit ovat kuitenkin saavutettavissa jalan tai polkupyérall, ja reitti- ja vuorovalitarjonta on hyva.

Kavely ja pyoraily Tontilta on hyvét ja kattavat kavely-yhteydet Oulun keskustaan, Heindpaahan ja Oulujoen suistoalueen virkistysreiteille.
Tontilta on hyvét ja kattavat pyoraily-yhteydet 1ahiymparistoon ja seudulliseen verkkoon. Hollihaanpuistoon on toteutettu osa Oulun pyoréilyn paareittia
(Kembaana).

Moottoriajoneuvoliikenne Lahiympariston katuverkko on hyva ja kattava.

Hollihaan venesatama-alueelle johtava kulkuyhteys osoitetaan asemakaavassa katualueeksi (Hollikuja), jotta sen kautta voidaan jarjestaa tontin jatehuolto.
Venesatama-alueelle johtava kulkuyhteys on jo olemassa, ja ympaériajettavan tontin toinen liittyma sijoittuu nykyisen kulkuyhteyden puolelle. Tontin
uudisrakentamisen myota tulevaa katualuetta ei ole tarkoitus rakentaa uusiksi, mutta Hollikujan puoleista tonttiliittymaa joudutaan leventamaéan jateauton
kdantymisen mahdollistamiseksi.

Hollihaan satama-alueen olemassa oleva kulkuyhteys sijaitsee voimassa olevan asemakaavan mukaisella puistoalueella. Kulkuyhteyden alue osoitetaan
asemakaavassa kaduksi (Hollikuja), ja satamalle saadaan virallinen kulku. Hollihaan venesatama-alueelle tarvitaan kaksi liittymaa, jotta satamaan paastaan mm.
isoilla venekuljetuksilla. Tarvittaessa venesatama-alueelle on mahdollista kulkea korttelin 3 itdpuolelle sijoittuvan Hollikadun kautta.

Tontilla on nykyisin noin 10 autopaikkaa. Asemakaavan muutoksen myoté tontille toteutetaan vahintaan 20 autopaikkaa; viitesuunnitelmissa on esitetty yksi
autopaikka enemman. Tontin rakentaminen lisaa liikennettd lahialueella jonkin verran. Asuinkerrostalotonttien autoliikenne ohjataan pihakannen alle
toteutettavaan paikoitushalliin. Tontin 1 paikoitushalliin kuljetaan itdpuolelle sijoittuvan taloyhtion ajoluiskan ja paikoitushallin kautta, jolloin korttelialueen
autoliikenne ei kohdistu Puistokadun lansipaahan. Autoliikenteen vahaisella lisadntymisella ei arvioida olevan merkittavaa vaikutusta lahialueen liikenteen
sujuvuuteen tai liikenneturvallisuuteen.
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Pysakointi

Tontille suunnitellun rakentamisen auto- ja pyorapaikoituksessa noudatetaan Oulun kaupungin pysakointinormia.

Tontille toteutetaan vahintaan 102 polkupyodrapaikkaa ja 4 erikoispydrapaikkaa; viitesuunnitelmissa pyorapaikkoja on esitetty kaksi enemman. Noin 20
runkolukittavaa py6rapaikkaa sijoitetaan pihakannelle ja valtaosa rakennuksen kellariin. Pihakannelle péasee luiskaa myoten Puistokadulta, ja kellariin paasee
itdpuolelle sijoittuvan taloyhtion ajoluiskaa myo6ten tai hissilla. Kulkuyhteyksissa ja pydrapaikoituksessa on otettu huomioon helppokayttdisyys ja esteettomyys
mm. luiskakaltevuuksissa, ovileveyksissa ja kynnyskorkeuksissa.

Tontille toteutetaan vahintaan 15 autopaikkaa, 3 vieraspaikkaa ja 2 LE-autopaikkaa; viitesuunnitelmissa on esitetty yksi autopaikka enemman. Autopysakainti
sijoittuu rakennuksen pihakannen alle toteutettavaan paikoitushalliin, jonne kuljetaan itdpuolen taloyhtion ajoluiskan ja paikoitushallin kautta. Autojen
sijoittaminen sdan ja lampaotilan vaihteluilta suojattuun, lampiméaan sisatilaan edistda autokannan kunnossa pysymista ja pidentaa autojen kayttoikaa.

Luonto ja maisema

Maisemarakenne ja maisemakuva

Tonttialue sijoittuu merkittavan viherverkoston osan valittdmaan ldheisyyteen Oulujoen suiston alueelle, jossa esiintyy huomattavia luonto-, kulttuuri- ja
maisema-arvoja.

Tontti sijoittuu lahelle merellista luontoaluetta. Suunnittelualueella ei ole tiedossa erityisid luonto- tai maisema-arvoja, jotka vaarantuisivat rakentamisen
vuoksi.

Suunnitellun rakennuksen Hollikujan ja pihan puoleisista asunnoista seka lapinakyvan aidan mahdollistamana myos piha-alueelta avautuvat ndkymat Hollihaan
venesatama-alueen yli Oulujoen suistoon.

Viherrakenne, viheryhteydet ja viheralueiden luonne

Laaja, Oulujoen suistoalueen reunavydhykkeelle sijoittuva Hollihaanpuisto oleskelumahdollisuuksineen ja toimintoineen sijaitsee n. 100 m:n etdisyydella
rakennettavasta tontista, mika tayttaa Oulun luonnonlaheisen kaupungin etdisyysvaatimuksen, alle 300 m, puisto- tai viheralueesta.

Oulujoen suistoalueelle on etéisyytta vain n.60 m. Hollihaan venesatama-alueen ja Varsasaaren vélinen kapeahko vesipeili ei kuulu Oulujoen suistoalueen
arvokkaimpiin tai merkittavimpiin.

Puusto ja muu kasvillisuus

Tontin suunnittelussa noudatetaan Oulun vihertehokkuuden vahimmaiskertoimia.

Suurin osa tontista on nykyisin sorapintaista likenne- ja paikoitusaluetta. Piha on nurmettunut ja rajaamaton, ja Iahinnéa tontin reunoille sijoittuva puusto on
kookasta. Puut on todennakdisesti istutettu 1960-luvulla, ja ne ovat itdreunan nuorempaa puustoa lukuun ottamatta padosin huonokuntoisia. Lahiymparistd
tontin itdpuolella on nykyisin puustoinen ja kasvillisuus on tiheaa.

Korttelialueen taloyhtididen yhteinen, maantasoa ylempéna oleva pihakansi ulottuu tontin rajoille asti. Kaikki tontilla oleva puusto ja muu kasvillisuus
poistetaan rakentamisen myota. Myds maisemaselvityksessa sailytettavaksi suositeltu sembramanty sijoittuu suunnitellun rakentamisen alueelle, ja joudutaan
poistamaan.

Pihakannelle on tarkoitus istuttaa monimuotoisuutta tukevaa kasvillisuutta, myos puita. Piharakennuksiin ja -katoksiin toteutetaan mm. hulevesien hallintaa ja
ilmastovaikutusten vahentamista edistava kasvikatto. Puhtaita sadevesia kerataan pihakannen kasvillisuuden kastelua varten.

Istutusten ja toimintojen sijainteihin pihakannella tulee kiinnittaa jatkosuunnittelussa erityistd huomiota kasvillisuuden menestymisen varmistamiseksi ja
asumisviihtyisyyden turvaamiseksi; suunnittelussa tulee huomioida mm. tuulisuus- ja paahdevaikutukset seka riittdvat sateensuoja- ja varjopaikat.
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Pihakannella tontin meren puoleiselle reunalle muurin vieressa tulee toteuttaa istutuksia. Myos suunnittelualueen ulkopuolelle, pihakannen laheisyyteen
Hollihaan venesatama-alueelle, olisi hyva istuttaa puita tontin piha-alueen viihtyisyyden ja suojaisuuden lisdamiseksi.

Linnusto ja muu eldimistod

TAYDENTYY MYOHEMMIN

Kulttuuriperinto

Suunnittelualue kuuluu rakennusperinnén, kulttuuriymparistdn ja kaupunkikuvan kannalta paikallisesti arvokkaaseen alueeseen (Oulun keskeisen alueen
arvokkaat alueet, Oulujoen suisto).

Nykyisen asuinkerrostalorakennuksen arvot on dokumentoitu rakennuksen ominaispiirteiden selvityksessa. Tontilla oleva vanha asuinkerrostalo edustaa
jalleenrakennuskaudella luotua 1950-luvun funktionalismia. Rakennus on toteutettu saastelidasti ja huolettomasti. Vanha asuinkerrostalo on sailynyt monilta
osin alkuperdisena. Rakennus ei ole esteetdn eika siind ole hissia, joten se ei sovellu kaikkien kayttajaryhmien asumiseen. Rakennuksella on
kulttuurihistoriallista arvoa aikakautensa tyypillisena edustajana, mutta sillé ei ole suojelumerkintda asemakaavassa.

Tontilla olevan vanhan asuinkerrostalorakennuksen purkaminen ja tontin, seka koko korttelin 3, tehokkaampi uudisrakentaminen muuttavat kau punkikuvaa ja
maisemaa merkittavasti. Rakennuksen purkamisen my6ta menetetddn osa vanhaa kaupunkikuvallista ja rakennushistoriallista kerrostumaa.

Tekniset ratkaisut

Hulevesiratkaisut

Ympaéristosuunnittelun asiantuntija laatii pihasuunnitelman kokonaisuutena, jossa ratkaistaan mm. pyorapaikoitus, piharakennukset ja -katokset, jatehuolto,
leikki- ja oleskelualueet, lumitilat, hulevesijarjestelma ja istutukset. Talloin kukin toiminto saadaan toteutettua kokonaisuuden kannalta mahdollisimman
jarkevalla ja toimivalla tavalla. Tonttien viherrakentaminen liitetdan teknisesti ja toiminnallisesti hulevesien hallintaan.

Suunnittelualueelle on laadittu hulevesiselvitys ja -suunnitelma, joissa on varmistettu hulevesijarjestelman kapasiteetin riittavyys ja toimivuus. Hulevesien
imeyttdminen maaperadn tontin rajojen sisdpuolella ei ole mahdollista. Selvityksessa on esitetty hulevesien viivytysrakenteiden mitoitustilavuus seka annettu
suosituksia hulevesiméaran kuormituksen vahentamiseksi. Hulevesien késittelyn periaatteet on kirjattu asemakaavan kolmiomaaraykseen.

Puistokadun hulevedet lammikoituvat talla hetkella suunnittelualueen itédpuolelle sijoittuvalle tontille. Korttelin 3 rakentamista ei voida toteuttaa ennen kuin
Hollihaanpuistoon, suunnittelualueen itdpuolelle vuonna 2022 hyvéksyttyyn asemakaavan muutokseen merkitty hulevesien tulvareitti tai muu korvaava
tulvareitti on toteutettu, jotta |dhiympariston hulevedet eivat ohjaudu korttelin 3 uudisrakennusten sokkeleihin.

Vesihuolto Tontti sijoittuu olevan vesijohto- ja viemariverkon alueelle. Vesi- ja viemarijohdot sijaitsevat Puistokadulla sekd Hollihaan venesatamaan johtavalla
kulkuyhteydella. Tontin rakennus liitetdan olevaan verkkoon.
Séhkdhuolto Tontti sijoittuu olevan sdhkdverkon alueelle. Sahkdjohdot sijaitsevat Puistokadulla ja Hollihaan venesatamaan johtavalla kulkuyhteydella. Tontin rakennus

liitetdan olevaan verkkoon.

Hollihaanpuiston viheralueelle, Hollikadun itdpuolelle, on toteutettu kortteliin 3 suunnitellun rakentamisen edellyttdma puistomuuntamo.

Muuntamo olisi hyva toteuttaa taidemuuntamona, jolloin se muodostaisi kaupunkikuvallisesti mielenkiintoista ymparistod mm. Oulun Vesi -liikelaitoksen
jatevesipumppaamon rakennuksen seindmaalauksen kanssa. Muuntamoon toteutettava, suunniteltu ja etukdteen hyvéksytetty taidemaalaus kohentaisi
kaupunkikuvaa ja voi osaltaan ilmentaa Hollihaan imagollisia tekijoita. Taidemaalauksen toteuttaminen esim. paikallisten taiteilijoiden tai koululaisten voimin
voi lisatd alueen yhteisollisyytta. Taidemaalauksen toteuttaminen hillitsee muuntamoiden sotkemista.
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Energiahuolto

Tontti sijoittuu olevan kaukoldampoverkon alueelle. Kaukolampdjohto sijaitsee Nahkurinkadulla. Tontin rakennus liitetddn olevaan verkkoon.

Jatehuolto

Tontin jatehuolto sijoittuu Hollikujan puolelle. Jateautolla ajetaan ja kddnnytaan tai peruutetaan Hollikujaa pitkin tontin pihakannella oleville
syvakeraysastioille. Jatehuollon sijainnilla ja tyhjennyskdynneillad ei arvioida olevan merkittavaa vaikutusta Hollikujan liikenteen sujuvuuteen tai ldhialueen
liilkenneturvallisuuteen.

Hairiotekijat

Maastokorot

Uudisrakentamisen lattia- ja pihakorot sovitetaan korttelialueen reunoilla ymparoéivien alueiden korkeusasemiin siten, etteivat ne tarpeettomasti korota
rakennuksia. Tontin pihakansi saa olla enintddn 1,6 metria viereisten tonttien seka puistoalueen korkeutta ylempana.

Pilaantuneet maat

Asemakaavan muutoksen laatimista varten on tehty toimintahistoriaselvitys, jolla on selvitetty tarve tarkemman pilaantuneiden maiden selvityksen tekemiselle.
Maaperan mahdollinen pilaantumisriski otetaan huomioon alueen suunnittelussa, ja maaperan puhdistamisen periaatteet on kirjattu asemakaavan
kolmiomaéraykseen.

Tontilla olevassa vanhassa asuinkerrostalossa on ollut 6ljylammitys vuosina 1963-1985. Oljykattila on jatetty paikoilleen palonkestévilla seinilld varustettuun
sailichuoneeseen. Lisaksi piha-alueella on sailytetty ja huollettu ajoneuvoja ja veneitd. Rakentamisen yhteydessa varmistetaan, ettei toiminnoista ole paassyt
vuotoja maaperaan, ja tarvittaessa maapera puhdistetaan.

Happamat sulfaattimaat

Asemakaavan muutoksen laatimista varten on tehty sulfaattimaaselvitys. Maaperan ominaisuudet otetaan huomioon alueen suunnittelussa, ja mahdollisen
happaman sulfaattimaan kasittelytavat on kirjattu asemakaavan kolmiomaaraykseen.

Tontilla ei ole todettu happamia tai potentiaalisesti happamia sulfaattimaita. Saman korttelin 3 itapuolen tontilla niita kuitenkin esiintyy. Tontin rakentamisessa
varaudutaankin happamien sulfaattimaiden esiintymiseen, ja tarvittaessa ryhdytadn toimenpiteisiin.

Pohjavesi ja rautasakka

Asemakaavan muutoksen laatimista varten on tehty perustamistapa- ja rautasakkaselvitys. Maaperan ominaisuudet ja lahelld maanpintaa oleva pohjavesitaso
on otettu huomioon alueen suunnittelussa, ja kirjattu asemakaavan kolmiomaaraykseen.

Pohjavesikorkeuksien hallintatoimenpiteet otetaan huomioon rakentamisen ja rakennuksen kayton aikana.

Pohjaveden saostumisriski otetaan huomioon alueen salaojituksen suunnittelussa ja huoltotoimenpiteissa.

Melu

Asemakaavan muutoksen laatimista varten on tehty meluselvitys. Melu on otettu huomioon alueen suunnittelussa, ja melunsuojaustoimenpiteet on kirjattu
asemakaavan kolmiomaaraykseen.

Valtioneuvoston paatdksen mukaiset melutason ohjearvot on otettu huomioon alueen suunnittelussa ja rakennusten daneneristavyytta koskevissa
asemakaavamaarayksissa. lImanvaihto- ja jaahdytystekniikan aiheuttaman melun vaimennukseen kiinnitetdan erityistd huomiota.

Melua aiheuttavat suunnittelualueella Stora Enso Oyj:n tehdasalue seka Puistokadun liikenne. Ennustetilanteessa melutaso alittaa selvasti Valtioneuvoston
paatdksen (993/1992) mukaiset pdivdajan ohjearvon 55 dB(A) ja ydajan ohjearvon 45 dB(A). Uudisrakennuksen kaikkien julkisivujen dadnitasoerovaatimus on
alle 25 dB(A). Puistokadun puoleisten julkisivujen danitasoerovaatimuksena kaytetaan kuitenkin vahintdan 30 dB(A) tehdasalueen laheisyyden vuoksi.
Tehdasalueen puoleisten julkisivujen parvekkeet lasitetaan; riittdva vaimennus saavutetaan tavanomaisella raollisella 6 mm:n lasituksella.
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Haju ja ilmanlaatu Asemakaavan muutoksen laatimista varten on tehty haju- ja ilmanlaatuselvitys. Haju ja ilmanlaatu on otettu huomioon alueen suunnittelussa, ja toimenpiteet
on kirjattu asemakaavan kolmiomaéaraykseen.

Tontin koillispuolella sijaitsevan Oulun Vesi -liikelaitoksen jatevesipumppaamon sekd etdammalla sijaitsevan Nuottasaaren tehdasalueen toiminnasta saattaa
tulla satunnaisia hajupaastoja, mika voi aiheuttaa viihtyisyyshaittoja asuinkerrostalon asukkaille.

Uudisrakennuksen asuntoihin asennetaan huoneistokohtaiset tuloilman aktiivihiilisuodattimet, huolehditaan suodatusjarjestelman toimivuudesta ja vaihdetaan
suodattimet valmistajan ohjeiden mukaisella vaihtovalilla. Vaihtaminen tapahtuu taloyhtion vastuulla ja kustannuksella, ja on huoltokirjan mukainen normaali
saanndllinen huoltotoimenpide. Tuloilman suodatus vahentaa merkittavasti lyhytaikaistenkin hajujen kulkeutumista asuinhuoneistoihin, ja lisda
asumisviihtyisyytta.

Aktiivihiilisuodatus suodattaa vain ilmanvaihtokoneen tuloilmaa. Parvekkeilla, oleskelupihoilla seka Ikkunoiden ja ovien kautta tulevaailmaa ei voida suodattaa
aktiivihiilisuodattimella. Rakennuksen kaytdn aikana saattaa satunnaisesti muodostua tilanteita, joissa korttelin piha-alueella ei voi oleskella hajuhaittojen
vuoksi.

Liikenne ei lisdd epapuhtauskuormitusta alueen ilmanlaatuun. Paikoitushallin ilmanvaihto suunnitellaan siten, ettd pakokaasuja ei padse purkautumaan
pihakannelle suunnitelluille leikki- ja oleskelupaikoille, jolloin ne aiheuttaisivat haittaa terveydelle ja viihtyisyydelle.

Kemikaalionnettomuusriski Mahdollisten kemikaalionnettomuuksien vaikutusalueet suunnittelualueen laheisyydessa toimivissa teollisuuslaitoksissa eivat aiheuta estettd tontin
rakentamiselle.

Asuinkerrostalot varustetaan koneellisen ilmanvaihdon pysayttavalla hatakatkaisijalla asukasturvallisuuden vuoksi.

Elinolot ja elinymparisté (mm. lapset)

Asuminen Uusi asuinkerrostalorakennus ja sen piha-alueet kulkuyhteyksineen muodostavat kaikille sopivan esteettdméan ympaériston.

Asuntopohjat ovat monipuolisia ja vaihtelevia. Rakennuksen ulkoseiniin on merkitty dB-vaatimus. Asuntojen parvekkeiden lasittaminen lisad niiden vuosittaista
kayttoaikaa, ja suojaa tuulisuudelta ja melulta. Useimmista asunnoista on nakymat Hollihaan venesatama-alueelle ja puistoon sekd Oulujoen suistoalueelle.

Porrashuone sijoittuu rakennuksen Puistokadun eli etelén puoleiselle ulkoseinalle, ja asemakaavassa jokaiselle tasanteelle edellytetdan ikkunan toteuttamista.
Luonnonvalon saaminen kaytavatiloihin ja portaisiin lisdd asumisviihtyisyytta.

Rakennuksen kellariin toteutetaan tontin kokonaisrakennusoikeuden edellyttdma vaestonsuoja, mika lisdad asukasturvallisuutta.

Pelastautuminen asunnoista tapahtuu Puistokadun puolella tikasautollaja pihan puolella parvekeluukkujen kautta. Riskina pihan puolella on, ettd luukkujen
paalle sijoitetaan painavia huonekaluja tms., jolloin ne eivat ole kaytettavissa palotilanteessa. Huonosti liikkumaan kykenevat eivat pysty pelastautumaan pihan
puolen asunnoista itsendisesti.

Lumen kertyminen ja poisto sekd putoamisen estdminen katoilta otetaan suunnittelussa huomioon osana yleisten alueiden ja pihojen kayttéturvallisuutta.
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Rakentamisen myo6ta kortteliin 3 muodostuu suojaisa piha-alue. Piha-alue aidataan korkeintaan 1,2 metrin korkuisella muurilla, jonka pihakannen yldpuolisen
osan putoamissuojakaide on ldpindkyva. Aita lisaa turvallisuutta ja lapindkyvyys mahdollistaa nakymat piha-alueelta Hollihaan venesatama-alueelle ja puistoon
sekd Oulujoen suistoalueelle.

Asuinrakennuksen maantasokerroksen edellytetddn muodostavan miellyttdvaa kaupunkikuvaa jalankulkijan mittakaavassa. Rakennuksen ylimméan kerroksen
sisaanvedetyilld ulkoseinilld pyritddn keventdamaan rakennusmassaa ja saamaan siitd matalamman tuntuinen katutasolla kulkeville.

Palvelut Suunnittelualue tukeutuu lahialueiden palveluihin. Oulun keskustan kaupalliset ja julkiset palvelut sijaitsevat kavelyetdisyy della rakennettavasta tontista.
Hollihaanpuiston toiminnot sekd koulut ja paivakodit sijaitsevat kavelyetdisyydella.

Limingantullin kaupallinen alue on pyoréilyetdisyydelld rakennettavasta tontista.

Asemakaava mahdollistaa liike- ja yhteistilojen toteuttamisen rakennuksen maantasokerrokseen.

Liikenne Oulun keskustan lahelld sijaitsevan tontin tehokkaampi uudisrakentaminen tukee kestavien kulkumuotojen ja ymparistdystavallisen liikkumisen edistamista.
Sijainti hyvien joukkoliikennepalvelujen seka kavely- ja pyordilyreittien laheisyydessa mahdollistaa myds autottoman asumisen.

Lahimmat bussireitit ja -pysakit sijoittuvat Aleksanterinkadulle ja Kuusiluodonkadulle, ja niille on etaisyytta n. 500 m; etdisyystavoite 400 m ei aivan tayty.
Bussipyséakit ovat kuitenkin saavutettavissa jalan, ja reitti- ja vuorovalitarjonta on hyva.

Rakennuksen kulkuyhteyksissa ja pyorapaikoituksessa on otettu huomioon helppokayttdisyys ja esteettdomyys mm. luiskakaltevuuksissa, ovileveyksissa ja
kynnyskorkeuksissa.

Pyorapaikat sijoitetaan rakennuksen sisaédnkaynnin |aheisyyteen. Asuinkerrostalojen pyorapaikoista vahintaan puolet sijoitetaan lukittavaan ja katettuun tilaan,
joka on helposti saavutettavissa ja jossa osa paikoista on runkolukittavia. Muut pydrapaikat varustetaan vahintaan runkolukittavilla telineilla

Hollihaanpuistoon on toteutettu osa Oulun pyordilyn paareittia (Kembaana). Suunnittelualue sijoittuu pydrailybaanan lansipuolelle ja leikki- ja lilkennepuisto
baanan itapuolelle; leikki- ja lilkennepuistoon joudutaan kulkemaan Kembaanaa pitkin tai sen yli. Kovavauhtinen pyéréilybaana heikentaa oleskelun ja
liikenteen turvallisuutta Hollihaanpuiston alueella.

Tontin 1 paikoitushalliin kuljetaan itdpuolelle sijoittuvan taloyhtion ajoluiskan ja paikoitushallin kautta, jolloin korttelialueen autoliikenne ei kohdistu
Puistokadun lansipaahan. Autoliikenteen vahaisella lisaantymisella ei arvioida olevan merkittdvaa vaikutusta lahialueen liikenneturvallisuuteen.

Autoliikenne erottuu selkeasti ja turvallisesti mm. lasten kulkureiteista.

Virkistys ja liikunta Suunnittelualueen lahiympaéristossa on koira-aitaus, Hollihaan venesatama-alue seka puisto oleskelumahdollisuuksineen ja toimintoineen kuten
keskusleikkipuistoineen, liikennepuistoineen, kuntoilupaikkoineen seka skeitti- ja parkour-puistoineen. Toiminnot seka Oulujoen suistoalue reitistdineen
sijaitsevat kdvelyetdisyydella rakennettavasta tontista.

Laaja, Oulujoen suistoalueen reunavydhykkeelle sijoittuva Hollihaanpuisto sijaitsee n. 100 m:n etdisyydelld rakennettavasta tontista, mika tayttdaa Oulun
luonnonldheisen kaupungin etéisyysvaatimuksen, alle 300 m, puisto- tai viheralueesta.

Heindpéan urheilualue on kavely- ja pyorailyetaisyydella.
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Tontin sijainti palvelujen ja virkistysalueiden laheisyydessa mahdollistaa asukkaiden hyoty- ja arkiliikkunnan ja edistaa terveytta.

limasto

Asemakaava

Asemakaavavaiheessa on kaytetty vahahiilisyyden arviointitydkalua (Planect). Lisaksi on kdytetty ilmastovaikutusten laadullisen arvioinnin tydkalua (KILVA).

Hiililaskurin (Planect) tulosten mukaan 50 vuoden elinkaarelle lasketut hiilipaastot olisivat yhteensa 3 294 hiilidioksidiekvivalenttitonnia (tCO2e), josta 84 %
(2767 tCO2e) aiheutuisi rakennusten rakentamisesta ja korjaamisesta. Muiden osien hiilipdastdosuudet olisivat huomattavasti pienempia; energiankulutuksen
10 % (329 tCO2e¢), liikenteen 4 % (132 tCO2e), esirakentamisen 1 % (33 tCO2e) ja maaperan ja kasvillisuuden 1 % (33 tCO2e). Olevaan infrastruktuuriin
tukeutuvalla tdydennysrakentamisen alueella ilmastovaikutuksia voidaan vahentaa erityisesti ymparistoystavallisilla rakennusratkaisuilla ja lisdksi jonkin verran
vahahiilisilla tai paastottomilla energialdhteilla.

Laadullisen arvioinnin (KILVA) perusteella suunnitelma taydent&a tai kehittdd olemassa olevaa yhdyskuntarakennetta, ja valittu sijainti mahdollistaa tontin
toteuttamisen ilmastokestdvasti. Suunnitelman ilmastokestavyyden lisddmiseksi tontin rakentamisessa voisi suosia hiilta sitovien seka hiilijalanjaljeltaan
ympadristdystavallisten ja kiertotaloutta edistavien rakennusmateriaalien kayttoa sekd mahdollistaa aurinkoenergian tai muun uusiutuvan energian
hyddyntdminen. Ratkaisuja voidaan tehda rakennuslupavaiheessa.

Rakentaminen

Uusi asuinkerrostalo suunnitellaan ja toteutetaan laadukkaasti, ja se on mahdollista toteuttaa energiatehokkaaksi seka kayttajilleen turvalliseksi ja terveelliseksi.
Lasitetut parvekkeet ja katokset sekd pihapuusto ja muu kasvillisuus mahdollistavat suojautumisen liialliselta paahteelta.

Rakentaminen aiheuttaa hiilipiikin; ilmastonmuutoksen vaikutusten kannalta vanhan rakennuksen kunnostaminen olisi ymparistdystavallisempaa. Tontin
tehokkaampi rakentaminen on kuitenkin perusteltua mm. sijainnin ja tiivistamistavoitteiden ndkokulmasta.

Uusi asuinkerrostalo liitetddn kaukoldampoverkkoon. Lammitysmuodon ymparistdystavallisyyteen voidaan vaikuttaa keskitetysti |a mméntuotannossa
kaytettavan polttojakeen avulla.

Liikenne

Tontti sijaitsee hyvien joukkoliikenne-, kdvely- ja pyoraily-yhteyksien varrella. Oulun keskustaan, Heindpaahan, Limingantulliin ja Oulujoen suistoalueelle on
lyhyt etdisyys. Arjen matkat on mahdollista tehda kestavillad kulkumuodoilla.

Hyvien kavely- ja pyordily-yhteyksien seka laadukkaan ja helppokayttdisen pyodrapaikoituksen toteuttaminen edistda ymparistoystavallista liikkumista ja
vahentdd oman auton kayton tarvetta.

Autopaikkoja rakennettaessa varaudutaan sahkoautojen latausmahdollisuuden toteuttamiseen.

Korttelin 3 asuinrakennusten jatehuolto toteutetaan tonttikohtaisesti.

Maaperd, pohjavesi ja rautasakka

Rakentamisessa varaudutaan mahdollisten happamien sulfaattimaiden ja pilaantuneiden maiden kasittelytoimenpiteisiin.

Pohjavesikorkeuksien hallintatoimenpiteet otetaan huomioon rakentamisen ja rakennuksen kayton aikana.

Tontin salaojitusratkaisuissa ja salaojajarjestelman huollettavuudessa otetaan huomioon Oulun seudulla tyypillinen pohjaveden rautapitoisuus ja sen
sakkautumisominaisuus.
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Hulevedet

Hulevesiselvityksessa ja hulevesijarjestelman mitoituksessa on varmistettu hulevesijarjestelman kapasiteetin riittavyys ja toimivuus. Selvityksessa on otettu
huomioon mm. ilmastonmuutoksen mukainen muutos sadannassa.

Hulevesien imeyttaminen maaperaan tontin rajojen sisdpuolella ei ole mahdollista. Hulevesiselvityksessa on esitetty hulevesien viivytysrakenteiden
mitoitustilavuus sekd annettu suosituksia hulevesimaaran kuormituksen vahentamiseksi.

Puhtaita sadevesia on tarkoitus hyddyntaa pihakannen kasvillisuuden kasteluvetena, mika vahentaa puhdistetun vesijohtoveden kayttoa.

Korttelin 3 rakentamista ei voida toteuttaa ennen kuin Hollihaanpuistoon, suunnittelualueen itdpuolelle vuonna 2022 hyvaksyttyyn asemakaavan muutokseen
merkitty hulevesien tulvareitti tai muu korvaava tulvareitti on toteutettu, jotta 1ahiympariston hulevedet eivéat ohjaudu korttelin 3 uudisrakennusten sokkeleihin.

Piha-alueet

Hulevesien viivytystoimenpiteet huomioidaan pihakannen suunnittelussa.

Tontille varataanriittavan laajat lumitilat, joiden sijainnissa otetaan huomioon piha-alueen aurattavuus ja hulevesiratkaisut. Riittavilla lumitiloilla valtetaan
lumen kuljetustarvetta lumenkaatopaikalle.

Piharakennuksiin ja -katoksiin toteutetaan mm. hulevesien hallintaa ja ilmastovaikutusten vahentamista edistava kasvikatto.

Pihojen oleskelu- ja istutusalueiden suojaamiseen tuulisuudelta, sateelta ja paahteisuudelta tulee kiinnittdd huomiota jatkosuunnittelussa.

Puusto ja muu kasvillisuus

Tontin vihersuunnittelu perustuu viherkertoimeen. Pihakansi on tarkoitus toteuttaa vehredna ja osana ymparoivaa kaupunkivihreaa. Tontilla on tarkoitus
huomioida lajistollinen monimuotoisuus, mika parantaa viihtyisyytta ja ilmastonmuutokseen sopeutumista.

Nykyisen kasvillisuuden ja puuston poistaminen ja uuden istuttaminen aiheuttaa hiilipiikin. Viitesuunnitelmien mukaan puustoa istutetaan tontille vdhemman
kuin sita poistetaan; poistettava puusto on kuitenkin padosin huonokuntoista.

Kiertotalous

Kiertotalouteen liittyvid toimenpiteitd ei ole suunniteltu asemakaavan muutostydn yhteydessa. Rakentamisen materiaalitehokkuuteen ja energiankayttéon seka
ylijadmamassojen hyddyntamiseen ja purkumateriaalien uudelleenkayttoon liittyvia toimenpiteitd on mahdollista toteuttaa korttelin 3 tai tontin 1 uuden
asuinkerrostalon rakennusvaiheessa.

Energiahuolto

Uusiutuvien energialdhteiden kayttdosuus kaukolampdjakeissa riippuu Oulun Energia -liikelaitoksesta.
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