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Kuva 1. Havainnekuva, Sweco Architects Oy.
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1. Perus- ja tunnistetiedot

1.1  Tunnistetiedot

Asemakaavan muutos koskee Oulun kaupungin | kaupunginosan (Pokkinen) korttelin 20 tonttia

nro 1, osoitteessa Isokatu 14.

Kaavan nimi: Oulun Osuuspankki
Kaavatunnus: 564-2519
Kaavan laatija: asemakaava-arkkitehti Leena Kallioniemi

leena.k kallioniemi(at)ouka.fi

Oulun kaupunki

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

Kaavan vireilletulosta

ilmoitettu: Kaavan vireilletulosta on ilmoitettu osallisille kirjeella
11.4.2022.
Kaavan vireilletulosta on ilmoitettu lehti-ilmoituksella
19.4.2022.

1.2 Kaava-alueen sijainti

Asemakaavan muutosalueeseen kuuluu | kaupunginosan (Pokkinen) korttelin 20 tontti nro 1.
Suunnittelualue rajautuu koillisessa Hallituskadun katutilaan ja Snellmanin puistoon, kaakossa
Isokatuun ja Otto Karhin puistoon ja korttelin 20 tonttiin nro 76 (As Oy Puistola), lounaassa
korttelin 20 tonttiin nro 2 (Kiinteistd Oy Saastdraha) seka luoteessa korttelin 30 tonttiin nro 3 (As

Oy Oulun Kalevankulma). Suunnittelualueen pinta-ala on 1 436 neliometria.



564-2519 Asemakaavan muutos 17.3.2023, Isokatu 14

w/ NUUHU” div. ~. < KITKKD SN/AH . C "(}\\E’ 4
inta ¢ VaK/e 44\ . o793, . 7) NN
AIeKS| Ao 9 75 SRR
¢ Kaupungin- 9L /)’{E? 970 % e\
& . o > O o, 16 4T\ o
Villa Vlctor‘b > A gV ) ARG
S LS Seurak.- NS
& g {i—* Snellmanh:tal <°? &7 {,
5 \k;\ ::. - *\\pm puisto S \& 2 2
T RO 7 Otto yoy 7 R azpeman
6%9 9 Rotuaarin-~-.0 Otto: Satr?un . * Kivisyda &
%9 S aukio 7 ’Qf /. |V|sy any, 4o &
S 73 P %aukm & /o /3’ 29 e,,;
72 3? v /) ! 6//// Q
?/7 77 o W e "‘\/\ (/‘94"(\’
SRR 72 SN U™ 5y, G
({74 Kauppurien-" @/ &S 97 Busir
o Sele” ST S% SV g or B
V4 X OSA(
'/IC(V\, W o I)An ‘AAA9 (b & §Q(:"'\sfuﬂﬂh &Q 20!&-\

Kuva 2. Asemakaavan muutosalueen rajaus on merkitty karttaan punaisella viivalla. Alue jonka

asukkaita tiedotetaan kaavahankkeen etenemisesta on merkitty karttaan punaisella katkoviivalla.

1.3 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

Liite 1. Asemakaavan seurantalomake 17.3.2023
Liite 2. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma, paivitetty 17.3.2023

Liite 3. Mielipiteet ja lausunnot vastineineen seka tiedostus- ja keskustelutilaisuuksien muistiot

Liite 4. Viitesuunnitelmat
Liite 5. Varjostustutkielma

Liite 6. Asemakaavakartta merkintojen selityksineen 17.3.2023

1.4 Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksista ja
|ahdemateriaalista

Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat ja paatokset
Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet, 14.12.2017, Valtioneuvosto
Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaava, Pohjois-Pohjanmaan liitto

Uuden Oulun yleiskaava
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Voimassa oleva asemakaava

Rakennusjarjestys

Tonttijako- ja kiinteistorekisteri

Pohjakartta

Suojelupaatokset

Maankayttosopimukset

Oulun kaupunkistrategia 2030, kv 31.1.2022, Oulun kaupunki

Oulun maankayton toteuttamisohjelma 2024, kv 27.1.2020, Oulun kaupunki
Oulun arkkitehtuuriohjelma, kv 3.4.2017, Oulun kaupunki

Valtakunnallisesti merkittavat rakennetut kulttuuriymparistot RKY, Museovirasto
Pohjois-Pohjanmaan rakennettu kulttuuriymparistd 2015, Pohjois-Pohjanmaan liitto

Oulun Moderni Ruutukaavakeskusta, Modernin rakennuskannan inventointi 2016, Oulun

kaupungin rakennussuojelutydryhma

Arvokkaita alueita Oulussa 2015, Oulun kaupunki

Oulun keskustavisio 2040, 7.2.2017, Oulun kaupunki

Oulun korkean rakentamisen selvitys, 10.6.2014, Oulun kaupunki

VILMO Viheralueverkosto ja luonnon monimuotoisuus, 28.10.2014, Oulun kaupunki
Pysakointinormit Oulun kaupungin alueella, 28.3.2018, Oulun kaupunki

Viitesuunnitelmien sijoituksissa kaytetty Oulun kaupungin kaupunkimalli Arkkitehtitoimisto
Laatio OY

Suunnittelun aikana laaditut suunnitelmat ja selvitykset
Oulun Osuuspankki, kerroslukututkielma, 10.12.2021, Oulun kaupunki
Oulun Osuuspankki uudisrakennus — arkkitehtuurikilpailun arvostelupdytakirja 30.6.2021

Oulun Osuuspankin padkonttori — Kaupunkikuvallisten lahtokohtien selvitys, 28.10.2020,
Arkkitehtitoimisto Laatio Oy

Oulun Osuuspankki, Rakennushistoriaselvitys, 27.10.2020, Arkkitehtitoimisto Laatio Oy
Hulevesiselvitys ja hulevesien hallintasuunnitelma, 22.2.2022, 17.3.2023, AFRY Finland Oy

Isokatu 14 (Oulun Osuuspankki), liikenneselvitys, 19.12.2020, paivitys 15.3.2023, Sitowise Oy
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Oulun OP, Kaavavaiheen lilkkennemeluselvitys, 23.5.2022, paivitetty 3.3.2023, A-Insind0orit
Suunnittelu Oy

Oulun Osuuspankki, Pohjatutkimus, 25.1.2022, AFRY Finland Oy

Perustamistapalausunto, 12.11.2020, taydennetty 25.1.2022, AFRY Finland Oy
Pilaantuneisuustutkimus, 3.1.2022, AFRY Finland Oy

Oulun Osuuspankin uudisrakentamisalueen sulfaattimaaselvitys, 4.1.2022, AFRY Finland Oy

Kaupunkiympariston tuulisuusselvitys, Oulu — Osuuspankin uudisrakennus “Graadi”, 30.5.2022,
Numerola Oy (nyk. AFRY Finland Oy), liitetty 16.3.2023 lausunto Oulun Osuuspankin

uudisrakennuksen suunnitelmapaivityksen tuulisuusvaikutuksista, AFRY Finland Oy.

Oulun Osuuspankki Kattopihan viitesuunnitelma ja maisemakonsepti 17.3.2023, VSU maisema-
arkkitehdit Oy

2. Tiivistelma

2.1 Asemakaavan muutoksen sisalto

Suunnittelualue on osoitettu asemakaavan muutoksessa asuin-, liike-, ja toimistorakennusten
korttelialueeksi (AL).

Tontille voidaan sijoittaa enintaan VI -kerroksinen jalustaosa (VI) toimisto- ja liiketiloille seka XIV
-kerroksinen asuintorniosa (XIV) Hallituskadun puolelle. Jalustaosan Hallituskadun puoleinen
raystaskorkeus tulee noudattaa tontin nro 3 rakennuksen raystaslinjaa. Isokadun puolella
raystaslinja tulee 4-kerroksisena noudattaa tontin nro 76 rakennuksen raystaslinjaa ja 6-
kerroksinen osa tontin nro 76 harjan korkeutta. Isokadun puolella rakennuksen kerrokset 1-4
tulee olla osin ulokkeena (u). Tontille saa sijoittaa enintaan 3 000 kerrosalaneliometria
asuinrakentamista kerroksiin 7-14. Torniosan ylin korkeusasema saa olla 58.00 (N2000).
Kerroksiin 1-6 tulee sijoittaa toimisto- ja liikerakentamista. Kerrokseen 6 saa sijoittaa
ilmanvaihtokonehuoneen ja asuntojen varastotiloja. Asunto-osan piha sijaitsee pihakannella
kuudennessa kerroksessa. Tontin pihalle saa rakentaa 1-kerroksisen jatetilan (j) ja valoa
lapaisevan katoksen (kt-1). Tontin rakennusoikeus on yhteensa 9 400 kerrosalaneliometria.
Lisaksi tontille saa sijoittaa 400 kerrosalaneliometria talous- ja huoltotiloille (t400), jotka eivat

lisaa autopaikkavaadetta. Tontilla sijaitsee henkilliikenteen kulkuyhteys Kivisydameen (map).

Alueelle saadaan rakentaa kaksi maan alaista kellarikerrosta (mp-3), joihin sijoittuvat
pysakointitilat sekd muun muassa talous- ja huoltotiloja. Autopaikkoja tulee rakentaa 1
autopaikka 210 asuinkerrosneliometria kohti seka 1 autopaikka 85 toimisto- ja liiketilojen

kerrosneliometria kohti. Tontin toimisto- ja liiketiloja varten on 35 autopaikkaa Kivisydamessa
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(a). Tontin ajoyhteys on Hallituskadulta. Jatehuolto ja ravintolan huolto ovat tontin 76 kautta, ja

josta on laadittu rasitesopimus kiinteistojen omistajien kesken.

Alueelle on osoitettava asukkaita varten vahintaan yksi polkupyorapaikka 30
asuinkerrosalaneliometria kohti. Liiketilalle on osoitettava vahintaan yksi polkupyorapaikka/40

kem? ja toimistotilalle vahintaan yksi polkupyérapaikka/50 kem?.

Jatehuoltotilalle, irtaimistovarastoille, pydriensailytystiloille, pysakdintipaikkoihin ja kerroksissa

oleville tekniselle tiloille ei kohdistu autopaikkavelvoitetta ja pyorapaikkavelvoitetta.

Suunnittelualueelle on laadittu kolmiomaarays, jossa on esitetty maarayksia kaupunkikuvaan ja
rakentamisen laatutekijoihin, parvekkeisiin, kattopihoihin, kaiteisiin, ymparistdhairididen
torjumiseen, maaperaan, piha-alueisiin, hulevesiin, pysakdintiin, polkupyorien sailytykseen,

teknisiin laitteisiin ja tiloihin, jatehuoltoon seka kulkuyhteyteen maanalaiseen tilaan.

Melusuojauksessa on otettu huomioon uuden Oulun yleiskaavan kehittamistavoitteita kuvaava

merkinta kaupunkiraitiotien kehittamiskaytava.

Asemakaavan muutosehdotuksen mukaisesti alueelle muodostuu 40 asuntoa 60 asukkaalle.
Mitoitusperusteena on Oulun kaupungin mitoitusnormi 75 kem?/asunto ja 1,5 asukasta/asunto.
Korttelialueen pinta-ala on 1 436 neliometria ja sen rakentamistehokkuudeksi muodostuu
e=6,82. Tehokkuusluku sisaltaa talous- ja huoltorakennuksien rakennusoikeuden. Tehokkuusluku
ei sisalla kahteen maanalaiseen kellariin sijoitettavia tiloja, jotka eivat ole paakayttotarkoituksen

mukaisia tiloja.

Kuva 3. Havainnekuva, Sweco Architects Oy.
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Kuva 4. Nakyma Otto Karhin puistosta. Sweco Architects Oy

2.2 Kaavaprosessin vaiheet

Hanke on kaynnistetty suunnittelualueen omistajan 21.9.2021 paivatysta asemakaavan
muutoshakemuksesta. Asemakaavan muutoshanke on kaynnistetty yhdyskuntalautakunnan
paatoksella 5.4.2022 § 219. Hakijan tavoitteena on tontilla sijaitsevan toimistorakennuksen

purkaminen ja korvaaminen uudisrakennuksella.

Suunnittelualueen tontilla nro 1 jarjestettiin arkkitehtuurikutsukilpailu Oulun Osuuspankin
uusien toimitilojen ja asuinrakennushankkeen suunnittelusta 7.4.-2.6.2021. Kilpailuun kutsuttiin
nelja arkkitehtitoimistoa. Kilpailun voitti Linja Arkkitehdit Oy:n (nyk Sweco Architects)
kilpailuehdotus nimimerkilla Graadi. Voittanut kilpailuehdotus on jatkokehitetty asemakaavan

muutosehdotukseksi.
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Yhdyskuntalautakunta on 5.4.2022 § 219 paattanyt asettaa osallistumis- ja arviointisuunnitelman
nahtaville. Osallistuminen ja vuorovaikutus on jarjestetty selostuksen liitteena olevan
osallistumis- ja arviointisuunnitelman mukaisesti (liite 2). Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
pidetiin nahtavilla 19.4.-19.5.2022 mielipiteiden esittamista varten. Osallistumis- ja
arviointisuunnitelmasta esitettiin kaksi lausuntoa ja kaksi mielipidetta, joista toisessa oli 4
allekirjoittajaa. Mielipiteet ja lausunnot seka niiden vastineet ovat kokonaisuudessaan liitteessa
3.

Yhdyskuntalautakunta on paattanyt asemakaavan muutosta koskevasta
yhteistoimintasopimuksesta 5.4.2022 § 223. Yhteistoimintasopimus on paivitetty 2.6.2022 § 152

kaupungingeodeetin paatoksella koskemaan vain korttelin 20 tonttia nro 1.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on paivitetty 12.8.2022 koskemaan vain korttelin 20 tonttia

nro 1. Asemakaavan muutoksesta jatettiin pois korttelin 20 tontti nro 3.

Oulun Osuuspankki ja As Oy Puistola ovat laatineet rasitesopimuksen liittyen As Oy Puistolan

tontin kautta liittyvaan huoltoyhteyteen.

Asemakaavan valmisteluaineiston asemakaavan muutosluonnos on pidetty nahtavana
kaupungin virallisella ilmoitustaululla Oulu 10-palveluissa. Muutosluonnoksesta esitettiin kolme
lausuntoa ja kaksi mielipidettd, joista toisessa oli kuusi allekirjoittajaa. Tiedotus- ja
keskustelutilaisuus pidettiin 20.10.2022, tilaisuudessa oli lasna 25 henkilda. Lausunnot,
mielipiteet ja niiden vastineet seka tiedotus- ja keskustelutilaisuuden muistio ovat

kokonaisuudessaan kaavaselostuksen liitteena 3.

2.3 Asemakaavan toteutus

Alue toteutetaan asemakaavan muutoksen saatua lainvoiman.

3. Lahtokohdat

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Asemakaavan muutosalueeseen kuuluu | kaupunginosan (Pokkinen) korttelin 20 tontti nro 1
osoitteessa Isokatu 14. Alueella sijaitsee 1971 valmistunut seitseman kerroksinen
toimistorakennus, jota on laajennettu 2004-2006 valisena aikana. Laajennuksen yhteydessa alun

perin kuusikerroksiseen rakennukseen lisattiin sisdanvedetty seitsemas kerros ja ullakkokerros
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ilmanvaihtokoneita varten. Rakennuksen laajuus on 7 521 kem?. Rakennus on arvotettu Oulun
moderni ruutukaavakeskusta, modernin rakennuskannan inventointi, 2016 selvityksessa
arvokkaaksi moderniksi rakennukseksi, jonka arvoiksi on maaritelty rakennustaiteellinen ja
kaupunkikuvallinen merkitys, liittyminen ymparistoon seka identiteetti. Rakennus on arvotettu
Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaavan tausta-aineistona laaditussa Pohjois-Pohjanmaan
rakennettu kulttuuriymparistd 2015 -selvityksessa maakunnallisesti arvokkaaksi rakennukseksi.
Rakennukseen ei kohdistu suojelumaarayksia. Osuuspankin rakennushistoriaselvityksen ja kunto-
selvitysten pohjalta on museoviranomainen hyvaksynyt tontilla nro 1 olevan rakennuksen

purkamisen.

Suunnittelualueen korttelissa sijaitsevat As Oy Puistola ja As Oy Oulun Kalevankulma, jotka ovat

suojeltu asemakaavamaarayksella.
Suunnittelualuetta rajaavat Hallituskatu ja Isokatu, jotka ovat keskustan keskeisia katuja.

Suunnittelualueen valittdmassa laheisyydessa on valtakunnallisesti merkittavaan rakennettuun
kulttuuriymparistokohteeseen (RKY 2009) Kaupunginojan varren puistovyohykkeeseen kuuluvat
Snellmanin puisto ja Otto Karhin puisto. Suunnittelualueen valittdmassa laheisyydessa on
rakennetun kulttuuriympariston vaalimisen kannalta maakunnallisesti arvokas alue (MRKY 2015)
Rotuaarin ympariston liikkerakentaminen. Suunnittelualue on osa rakennetun kulttuuriympariston
vaalimisen kannalta maakunnallisesti arvokasta aluetta (MRKY 2015) Hallituskadun moderni

keskusta.

Suunnittelualueen pinta-ala on 1 436 m?.

3.1.2 Luonnonymparisto

Asemakaavan muutosalue ja sen ldhiymparistd on rakennettua keskusta-aluetta. Alueen
luontoarvot keskittyvat lahiymparistdon puistoalueille Snellmanin puistoon ja Otto Karhin
puistoon. Puistoalueilla on monipuolisesti lehti ja havupuita, pensaita ja pienempaa

kasvillisuutta. Lisaksi puistoalueiden lapi kulkee kaupunginoja.

3.1.3 Rakennettu ymparisto
Yhdyskuntarakenne
Asemakaavan muutosalue on osa ruutukaavakeskustaa, jossa rakennukset rajaavat katualueen

rajoja muodostaen urbaania kaupunkiymparistda. Suunnittelualueella sijaitsee vuonna 1971

valmistunut toimistorakennus. Rakennusta on kuvattu tarkemmin kappaleessa 3.3.9.

Muutosalueen korttelin sisapiha on voimakkaasti rakennettu ja useammalla tontilla on kansipiha.
Korttelin kerrosluku vaihtelee valilla V-VII. Alueen lahiymparistdssa kerrosluku on enimmillaan X-

Xll. Lahiymparistoon on rakenteilla XVI -kerroksinen rakennus Vaaranpiha-korttelissa.
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Suunnittelualue rajautuu koillisessa Hallituskadun katualueeseen, jota kautta alueen
ajoneuvoliikenne on jarjestetty. Kaakon suunnalla alue rajautuu Isokadun katualueeseen.
Lounaassa suunnittelualue rajautuu korttelin 20 tonttiin nro 76, jolla sijaitsee viisikerroksinen
vuonna 1912 valmistunut sr-20 -merkinnalla asemakaavassa suojeltu asuin- ja liikerakennus.
Luoteessa suunnittelualue rajautuu korttelin 20 tonttiin nro 3, jolla sijaitsee
seitsemankerroksinen vuonna 1952 valmistunut sr-2 -merkinnalla asemakaavassa suojeltu asuin-

ja lilkerakennus.

Alue liittyy korttelin kulmauksessa olevana kiinteistona Isokadun ja Hallituskadun katualueen
valityksella Otto Karhin puiston ja Snellmanin puiston ymparistéon. Korttelin 20 osana
muutosalue on tarkea osa puistojen tilan rajausta ja maisemaymparistda. Katualueen rajoja

rajaava rakentaminen on puistoalueiden tilan muodostuksen kannalta olennainen tekija.

Suunnittelualueen lahiymparistossa on useita maakunnallisesti tai valtakunnallisesti arvokkaita
rakennetun kulttuuriympariston kohteita. Valtakunnallisesti arvokkaita rakennuksia ovat muun
muassa Oulun kaupungintalo, Entinen Kirkkotorin kansakoulu, Siemssenin talo, Franzein talo,
Oulun tuomiokirkko ja Obergin talo. Maakunnallisesti arvokkaita rakennuksia ovat muun muassa
As Oy Puistola, Kalevan vanha toimitalo, As Oy Pohjantalo, Tuomarien talo, Entinen postitalo,
Pallas, Entinen Oulun aluesaastépankki, Koy Oulun Kymppi, Vanha Apteekin talo, Kansallis-
Osake-Pankki, Pakkahuoneenkatu 9a ja 9b, Koy Oulun Yhdystorni, Vakuutustalo, As Oy
Vakuutustorni, As Oy Kassatalo, As Oy Asemakatu 4, Vanha pappila, As Oy Oulun Valkea Linna,
Koy Saasto-Ruutta, Entinen HOP:n talo ja Klubitalo Oy. Lisaksi valtakunnallisesti merkittavaan
rakennetun kulttuuriympariston kohteeseen (RKY 2009) Kaupunginojan varren
puistovyOhykkeeseen, kuuluvat suunnittelualueen ldheisyydessa muun muassa Vaaranpuisto,

Otto Karhin puisto, Snellmanin puisto, Hallituspuisto ja Maria Silfvanin puisto.
Asuminen

Asemakaavan muutosalueella ei ole asuinrakentamista. Alue ja sen lahiymparisto on
ruutukaavakeskustan monipuolisten toimintojen aluetta, johon sijoittuu niin toimisto- ja

lilkerakentamista, kuin asumistakin.
Palvelut

Asemakaavan muutosalue sijaitsee ruutukaavakeskustan kavelykatualueen tuntumassa. Alueen

lahiymparistdssa on erinomainen palvelutaso seka julkisten, etta yksityisten palveluiden osalta.
Liikenne

Asemakaavan muutosalue sijaitsee liikenteellisesti erinomaisella paikalla. Alue rajautuu
koillisessa Hallituskadun katualueeseen ja kaakossa Isokadun katualueeseen, joilla ei ole

merkittavaa lapiajoliikennettd. Muutosalueen vieressa Isokadun katualueella on jakeluruutu.
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Kavely-yhteydet ovat erinomaiset. Lahes kaikki Oulun kaupungin joukkoliikennereitit on
saavutettavissa 400 metrin etdisyydella suunnittelualueesta. Alueen lahistolta kulkee
Pakkahuoneenkadun nykyinen pyo6rakatu, joka on osa koko kaupungin kattavaa tulevaisuuden
baanaverkkoa. Otto Karhin puistossa ja suunnittelualueella sijaitsee henkildliikkenneyhteys

Kivisydameen.

Yleiskaavassa on osoitettu korttelialueen viereen tavoitteellisen kaupunkiraitiotien
kehittamiskaytava, jonka varrella maankayttda tulee tiivistaa ja monipuolistaa niin, etta tuetaan
kaupunkiraitiotien toteuttamismahdollisuuksia. Kaupunkiraitiotien linjaus on ohjeellinen ja se

tarkentuu jatkosuunnittelussa.

3.1.4 Maanomistus

Alue on yksityisessa omistuksessa.

3.2 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat ja paatokset

3.2.1 Valtakunnalliset alueidenkdyttotavoitteet

Valtioneuvosto paatti valtakunnallisista alueidenkdyttotavoitteista 14.12.2017.
Alueidenkayttotavoitteiden avulla taitetaan yhdyskuntien ja liikenteen paastoja, turvataan
luonnon monimuotoisuutta ja kulttuuriympariston arvoja seka parannetaan elinkeinojen
uudistumismahdollisuuksia. Niillda myds sopeudutaan ilmastonmuutoksen seurauksiin ja saan
aari-ilmiodihin.

Suunnitelmassa edistetdan erityisesti naita valtakunnallisia alueidenkayttotavoitteita: Luodaan
edellytykset vahahiiliselle ja resurssitehokkaalle yhdyskuntakehitykselle, joka tukeutuu
ensisijaisesti olemassa olevaan rakenteeseen. Suurilla kaupunkiseuduilla vahvistetaan
yhdyskuntarakenteen eheytta. Merkittavat uudet asuin-, tydpaikka- ja palvelutoimintojen alueet
sijoitetaan siten, etta ne ovat joukkoliikenteen, kavelyn ja pyorailyn kannalta hyvin
saavutettavissa. Varaudutaan saan aari-ilmidihin ja tulviin seka ilmastonmuutoksen vaikutuksiin.
Uusi rakentaminen sijoitetaan tulvavaara-alueiden ulkopuolelle tai tulvariskien hallinta

varmistetaan muutoin.

3.2.2 Maakuntakaava
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Kuva 5. Ote Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaavasta.
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Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaavassa alue on osoitettu merkinnalla C-1. Merkinnalla
osoitetaan Oulun keskustatoimintojen alue, johon sijoittuu keskustahakuisia hallinto-, kauppa-,

hyvinvointi- ja vapaa-ajan palveluja seka asumista.

Suunnittelumaaraykset: Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa ja kaavoituksessa tulee luoda
edellytyksia kansainvalisen, kaupallisesti vetovoimaisen ja viihtyisan kaupunkikeskustan
kehittymiselle varaamalla alueita tiivista kaupunkirakentamista ja monipuolisia palveluja varten

seka maarittelemalld korkeatasoisen kaupunkikuvan kehittamisen periaatteet.

Alueelle saa sijoittaa merkitykseltadn seudullisia vahittaiskaupan suuryksikoita.
Yksityiskohtaisemmassa kaavoituksessa keskustatoimintojen alueen sijainti ja laajuus on
maariteltava siten, etta alue muodostaa toiminnallisesti yhtendisen keskustahakuisiin

toimintoihin painottuvan kokonaisuuden.

Oulun keskustatoimintojen aluetta tulee kehittaa Pohjois-Suomen kaupallisena paakeskuksena
ja alueen yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee kiinnittaa erityista huomiota kaupan

toimintojen kehitysedellytysten ja palveluiden saavutettavuuden kehittamiseen.

Suunnittelualue on osa maakunnallisesti arvokas rakennettu kulttuuriymparisté -merkintaa
Hallituskadun moderni keskusta. Suunnittelualueen valittomassa laheisyydessa on
maakunnallisesti arvokas rakennettu kulttuuriymparistd -merkintda Rotuaarin ympariston
likerakentaminen. Merkinnalla osoitetaan maakunnallisesti arvokkaat aluemaiset rakennetut
kulttuuriymparistot ja tieosuudet. Osa kohteista ei ndy maakuntakaavakartalla; luettelo kaikista
maakunnallisesti arvokkaista rakennetuista kulttuuriymparistdista ja -kohteista on esitetty toisen

vaihemaakuntakaavan kaavaselostuksen liitteissa 4 ja 5.

Suunnittelumaaraykset: Alueiden kayton suunnittelussa tulee edistaa kulttuuriympariston
maakunnallisten arvojen sailymista. Yksityiskohtaisemmassa kaavoituksessa on otettava
huomioon rakennettu kulttuuriymparisto ja sen ominaislaatu. Suunnittelussa tulee erityisesti
kiinnittda huomiota Pohjois-Pohjanmaan rakennettu kulttuuriymparistd 2015 —selvitykseen
kirjattuihin arvoihin ja ominaispiirteisiin.

Suunnittelualueen valittdmassa laheisyydessa on Valtakunnallisesti arvokas rakennettu
kulttuuriymparisto (2. ja 3.vmkk) merkintaan kuuluva Kaupunginojan varren puistovydhyke.
Merkinnalla osoitetaan valtioneuvoston paatoksen mukaiset valtakunnallisesti merkittavat
rakennetut kulttuuriymparistot (RKY 2009). Osa kohteista ei ndy kaavakartalla; luettelo
valtakunnallisesti arvokkaista rakennetuista kulttuuriymparistdista ja -kohteista on esitetty 2.
vaihemaakuntakaavan selostuksen liitteissa 4 ja 5 seka 3. vaihemaa-kuntakaavan selostuksen

liitteessa 5 a.

Suunnittelumaaraykset: Alueiden kayton suunnittelussa tulee edistaa kulttuuriympariston

valtakunnallisten ja maakunnallisten arvojen sailymista. Yksityiskohtaisemmassa kaavoituksessa
14
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on otettava huomioon rakennettujen kulttuuriymparistojen kokonaisuudet ja ominaispiirteet.
Suunnittelussa tulee erityisesti kiinnittaa huomiota RKY 2009 -inventoinnissa seka Pohjois-
Pohjanmaan rakennettu kulttuuriymparistd 2015 -selvityksessa kirjattuihin arvoihin ja

ominaispiirteisiin.

3.2.3 Yleiskaava

Kuva 6. Ote Uuden Oulun yleiskaavasta. Suunnittelualueen sijainti on merkitty mustalla

ympyralla.

Uuden Oulun yleiskaavassa suunnittelualue on osoitettu merkinnalla padkeskus,
keskustatoimintojen alue (C). Alueelle varataan Oulun kaupunkiseutua ja sen vaikutusaluetta
palveleville keskustatoiminnoille, kuten kaupalle, julkiselle ja yksityisille palveluille, hallinnolle,
keskustaan soveltuvalle asumiselle ja ymparistohairidita aiheuttamattomille
tydpaikkatoiminnoille. Keskustoimintojen alueelle saa sijoittaa merkitykseltdan seudullisia

vahittaiskaupan suuryksikoita.

Suunnittelualue on osa rakennusperinnon, kulttuuriympariston ja kaupunkikuvan kannalta
paikallisesti arvokas alue -merkintaa. Merkinnalla on osoitettu Oulun keskeisen alueen arvokkaat
alueet. Rakennusperintoa vaalitaan pitamalla alue tarkoituksenmukaisessa kaytossa. Alueella
oleva rakennustaiteellisesti tai kulttuurihistoriallisesti arvokas rakennuskanta sailytetaan. Alueelle
rakennettaessa tai aluetta muilla tavoin muutettaessa huolehditaan sen erityisten arvojen

sailymisesta.

Suunnittelualueen valittdmassa laheisyydessa on kulttuuriympariston vaalimisen kannalta
valtakunnallisesti tarkea alue. (kulttuuriympariston vaalimisen kannalta valtakunnallisesti tarkea
kohde tai alue)

Merkinnalla on osoitettu valtakunnallisesti merkittavat rakennetun kulttuuriymparistén kohteet
(RKY 2009) ja valtakunnallisesti arvokkaat maisema-alueet. Alueen suunnittelussa ja kaytossa

tulee edistaa kulttuuriperintd- ja maisema-arvojen turvaamista siten, etta rakennustaiteellisesti
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tai kulttuurihistoriallisesti arvokas rakennuskanta sailytetaan. Suunniteltaessa alueelle muutoksia
on turvattava alueen ominaisluonteen ja erityispiirteiden sailyminen. Rakennettuun

kulttuuriymparistoon vaikuttavista hankkeista on pyydettava lausunto museoviranomaiselta

Suunnittelualueen laheisyydessa kulkee kehittamistavoitteita kuvaava merkinta
kaupunkiraitiotien kehittamiskaytava. Merkinnalld on osoitettu tavoitteellisen kaupunkiraitiotien
kehittamiskaytava, jonka varrella maankayttda tulee tiivistaa ja monipuolistaa niin, etta tuetaan
kaupunkiraitiotien toteuttamismahdollisuuksia. Kaupunkiraitiotien linjaus on ohjeellinen ja se

tarkentuu jatkosuunnittelussa.

3.2.4 Voimassa oleva asemakaava
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Kuva 7. Ote voimassa olevasta asemakaavasta. Suunnittelualue on rajattu punaisella.
Suunnittelualueella on voimassa 30.7.2004 voimaan tullut asemakaava 564-1770.

Voimassa olevassa asemakaavassa suunnittelualue on osoitettu liike- ja toimistorakennusten
korttelialueeksi (K), jolle saa sijoittaa enintdaan seitseman kerroksisen rakennuksen. Rakennukselle
on osoitettu rakennusala ullakkokerrokselle. Tontin rakennusoikeus on 7 340 kem2. Tontille saa
rakentaa kellarikerroksen, johon saadaan sijoittaa kerrosalaan laskettavaa tilaa enintaan 540
kem2. Tonttia varten on rakennettava 109 autopaikkaa. Korttelialueelle on asemakaavassa
osoitettu autopaikkoja korttelialueen ulkopuolelta. Asemakaavan vaatimaa autopaikkamaaraa
saadaan vahentaa 30%, mikali autopaikat sijoitetaan kaupungin osoittamaan

pysakointilaitokseen.

3.2.5 Rakennusjarjestys

Oulun kaupungin rakennusjarjestys on tullut voimaan 1.9.2017.
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3.2.6 Tonttijako ja kiinteistorekisteri

Oulun kaupunki toimii kiinteistorekisterin pitdjana asemakaava-alueella.

3.2.7 Pohjakartta

Pohjakartta on maankayttd- ja rakennuslain 54a § mukainen ja vastaa olosuhteita 28.2.2023

3.2.8 Suojelupaitokset

Suunnittelualueen naapurikiinteistéihin kohdistuu asemakaavassa osoitettuja suojelumaarayksia.
Alueen lounaispuolella korttelin 20 tontilla nro 76 sijaitsee vuonna 1912 valmistunut asuin- ja
likerakennus, joka on suojeltu asemakaavassa sr-20 -merkinnalla (As Oy Puistola).
Suunnittelualueen koillispuolella korttelin 20 tontilla nro 3 sijaitsee vuonna 1952 valmistunut
asuin- ja lilkerakennus, joka on suojeltu asemakaavassa sr-2 -merkinnalla (As Oy Oulun

Kalevankulma).

Asemakaavan muutosalueella ei ole rakennusten suojelupaatoksia.

3.2.9 Maankayttosopimukset

Yhdyskuntalautakunta on paattanyt asemakaavan muutosta koskevasta
yhteistoimintasopimuksesta 5.4.2022 §223. Yhteistoimintasopimuksen aluerajausta on paivitetty

kaupungingeodeetin paatoksella 2.6.2022 § 152 koskemaan korttelin 20 tonttia 1.

Hankkeesta on laadittu maankayttésopimus, joka on yhdyskuntalautakunnan kasittelyssa

samaan aikaan asemakaavan muutosehdotuksen kanssa.

3.2.10 Oulun kaupunkistrategia 2030

Oulun kaupunkistrategian 2030 tavoitteena on muun muassa: Varmistamme yritysten
kilpailukyvyn ja uudistumisen. Parannamme kaupungin vetovoimaa viihtyisalla, toiminnallisella ja
turvallisella kaupunkiymparistolla. Mahdollistamme kestavan kasvun tiivistyvalla
kaupunkirakenteella Luomme edellytykset hiilineutraalisuuden saavuttamiseksi kestavalla
maankayton suunnittelulla ja kestavalla rakentamisella Tuemme kestavalla kaupunkirakenteella
kavelya, pyoraliikennetta ja joukkoliikenteen kayttéa arjen matkoilla. Kehitamme
kaupunkikeskustaa ja parannamme keskustassa ja lahialueilla kohtaamispaikkoja ja edellytyksia
yritysten uusien toimitilojen kysynnalle. Tarjoamme asumisen mahdollisuuksia urbaanissa
ymparistdssa ja maaseudulla. Keskustan tdydennysrakennusalueiden toimitilarakentamisen

ma&ara on 7000 kem? vuodessa.
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3.2.11 Oulun maankadyton toteuttamissuunnitelma 2020-2024

Suunnitelman tavoitteet toteuttavat Oulun maankayton toteuttamissuunnitelmaa 2020-2024
(MATO), jonka tavoitteena on lisata keskustaan asukkaita, palveluita ja tyopaikkoja. Hankkeen
tavoitteena on tukea Oulun maankayton toteuttamissuunnitelmaa 2020-2024 lisaamalla alueelle

asukkaita, palveluita ja tydpaikkoja.

3.2.12 Oulun arkkitehtuuriohjelma

Kaupunginvaltuusto hyvaksyi Oulun arkkitehtuuriohjelman 3.4.2017. Arkkitehtuuriohjelman visio:
Oulu on pohjoinen arkkitehtuurikaupunki. Arkkitehtuuriohjelmassa on esitetty tahtotila
vetovoimaisesta, monimuotoisesta, yhteisesta ja laadukkaasta Oulusta seka toimenpiteet
tahtotilan saavuttamiseksi. Ohjelmassa mainittuja kulttuuriymparistoa koskevia toimenpiteita
ovat kulttuuriymparistdn arvojen tunnistaminen ajankohtaisin inventoinnein ja selvityksin. Lisaksi
suunnittelun ja paatdksenteon pohjaksi edellytetdaan ajantasaista kulttuuriympariston
arvottamista. Oululaisista rakennuksista ja ymparistoista huolehditaan niin, etta ne sailyttavat
arvonsa ja ominaisuutensa. Rakennusten yllapito ja korjaaminen on suunnitelmallista ja perustuu
riittaviin selvityksiin ja tutkimuksiin. Arkkitehtuuriohjelman yhdeksi keskeiseksi sisalldksi on
nostettu “Laatua suunnittelukilpailuilla, jarjestetadn entista useammin arkkitehtuuri- ja
suunnittelukilpailuja seka kehitetdan aktiivisesti kilpailumuotoja”. Suunnittelualueelle on
jarjestetty arkkitehtuurikutsukilpailu asemakaavan muutostydn taustatyéna. Suunnitelman

laadukas toteuttaminen tukee arkkitehtuuriohjelman tavoitteita.

3.2.13 Muut aluetta koskevat paatokset, suunnitelmat ja ohjelmat, jotka ovat tulleet
voimaan tai ovat suunnitteilla

Hallituskadulle korttelin 20 kohdalla Isokadun ja Kirkkokadun valiselle katuosuudelle on laadittu
katusuunnitelma, joka on hyvaksytty 2.6.2020. Suunnitelma on laadittu samanaikaisesti
Snellmaninpuiston kunnostussuunnitelman kanssa. Hallituskadun katusuunnitelman toteutus

odottaa viereisten kiinteistdjen suunnitelmien valmistumista.

Kaynnissa olevassa Oulun keskustan liikenteen yleissuunnitelmassa tavoitteena on edistaa
keskustan houkuttelevuutta kaupallisten palveluiden keskuksena, asuinalueena ja
ajanviettopaikkana. Liikenteen yleissuunnittelussa mietitaan kavelyn, pyorailyn, autoliikenteen,
joukkoliikenteen, huoltoliikenteen, taksi-, palo- ja pelastusliikenteen seka pysakoinnin
periaatteita. Suunnittelualueena on keskustan ruutukaava-alue, Myllytulli, Tuira ja Limingantullin
pohjoisosa. Yleissuunnitelmalla selkiytetaan tulevaisuuden liikenneratkaisuja ja aluevarauksia ja
mahdollistetaan suunnittelualueen uusiutuminen. Suunnitelma toimii lahtokohtana myos
katuverkon tarkemmalle suunnittelulle. Tyo on kaynnistetty loppuvuodesta 2021 ja se valmistuu

vuoden 2023 aikana.
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Hallituskadulla varaudutaan tehokkaan joukkoliikenteen reittiin Uuden Oulun yleiskaavan

mukaisesti.

3.3 Kaava-aluetta koskevat selvitykset

3.3.1 Valtakunnallisesti merkittavat rakennetut kulttuuriymparisté RKY

RKY on Museoviraston laatima inventointi, joka on valtioneuvoston paatoksella otettu
maankaytto- ja rakennuslakiin perustuvien valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden

tarkoittamaksi inventoinniksi rakennetun kulttuuriympariston osalta 1.1.2010 alkaen.

Suunnittelualueen valittdmassa laheisyydessa on valtakunnallisesti merkittavaan rakennettuun
kulttuuriymparistokohteeseen (RKY 2009) Kaupunginojan varren puistovyohykkeeseen kuuluvat

Snellmaninpuisto ja Otto Karhin puisto.

3.3.2 Pohjois-Pohjanmaan rakennettu kulttuuriymparisté 2015

Pohjois-Pohjanmaan rakennettu kulttuuriymparistd, 2015 on rakennusperinnén
paivitysinventointi, joka on yksi Pohjois-Pohjanmaan 2. vaihemaakuntakaavan taustaselvityksista
ja se on tehty yhta aikaa valtakunnallisesti ja maakunnallisesti arvokkaiden maisema- alueiden
paivitys- ja tdydennysinventointien kanssa. Rakennetun kulttuuriympariston inventoinnissa
paatavoitteena on ollut tarkastaa ja saattaa ajan tasalle edellisen, vuosina 1987-1992 toteutetun
maakunnallisen inventoinnin pohjalta vuonna 1993 julkaistu maakunnan kulttuurihistoriallisesti
merkittavien kohteiden valikoima. Maakunnallisesti arvokkaiden kohteiden luetteloon on lisatty
my®&s uusia kohteita, joista padosa edustaa jalleenrakennuskauden ja sen jalkeisen ajan

modernia rakennusperintda.

Suunnittelualueen valittdmassa laheisyydessa on rakennetun kulttuuriymparistdn vaalimisen

kannalta maakunnallisesti arvokas alue (MRKY 2015) Rotuaarin ympariston liikerakentaminen.

Pohjois-Pohjanmaan rakennettu kulttuuriymparisto selvityksessa asemakaavan muutosalue
sisaltyy maakunnallisesti merkittavaan rakennetun kulttuuriympariston alueeseen Hallituskadun
moderni keskusta. Suunnittelualueella sijaitsee maakunnallisesti arvokas rakennus Oulun

Osuuspankin paakonttori.

3.3.3 Oulun Moderni Ruutukaavakeskusta, Modernin rakennuskannan inventointi
2016

Oulun ruutukaavakeskustan modernin rakennuskannan inventoinnin 2016 tarkoitus oli kerata ja
valittaa tietoa Oulun ruutukaava-alueen modernista rakennuskannasta ja siihen liittyvista
arvoista. Oulun kaupunkikuvan kannalta on tarkeaa, etta tiivistettaessa ja tdydennettaessa alueita
voimistetaan niita keskustan alueiden ja rakennusten ominaisuuksia, jotka on todettu

arvokkaiksi. Raportissa nostetaan esiin Oulun keskusta-alueen kannalta arvokkaiksi tunnistettuja
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moderneja rakennuksia ja rakennuskokonaisuuksia ja annetaan niita koskevia suosituksia

jatkosuunnittelua varten.

Asemakaavan muutoksen suunnittelualue sisaltyy arvokkaaseen moderniin pienalueeseen E
(Snellmaninpuiston ymparistd) seka J (Otto Karhin puiston ymparistd). Suunnittelualueella

sijaitseva Oulun Osuuspankin paakonttori on osoitettu paikallisesti arvokkaaksi rakennukseksi.

Selvitys 10ytyy verkko-osoitteesta https://www.ouka.fi/oulu/kaupunkisuunnittelu/ruutukaava-

alueen-modernin-inventointi.

3.3.4 Arvokkaita alueita Oulussa 2015

Suunnittelualue kuuluu Arvokkaita alueita Oulussa 2015 julkaisussa osaksi aluekohdetta

Ruutukaavakeskusta.

Aluerajaus kasittaa vanhan ruutukaavakeskustan ymparistdineen Heinapaasta Myllytullin
eteldosaan ja torin rannasta rautatiehen. Alue on laaja ja sisaltdad monelta aikakaudelta peraisin
olevia osa-alueita ja rakennuksia. Rajaus osoittaa samalla tulevan keskusta-alueen moderniin

rakennuskantaan keskittyvan inventoinnin alueen.

Ruutukaavakeskusta on Oulun kaupungin syntyhistorian kehto, joka sisaltaa valtakunnallisia,
maakunnallisia ja paikallisia kulttuuri- ja rakennushistoriallisia arvoja. Keskusta on

itseoikeutetusti kaupunkikulttuurin ja oululaisen toimeliaisuuden sykkiva sydan.

Ruutukaavakeskusta sisaltaa Oulun vanhimmat kaupunkirakenteen elementit. Siella on niin
valtakunnallisesti, maakunnallisesti kuin paikallisestikin merkittavia kulttuurihistoriallisia,
rakennustaiteellisia ja maisemallisia arvoja. Kaupunkiarkeologisen inventoinnin paivityksessa
(2007) on suurella osalla keskustaa maaritelty alueet, joilla kulttuurikerrokset ovat
todennakoisesti sailyneita. Arkeologiselta merkittavyydeltaan tarkastelualueen korttelit on jaettu

kahteen luokkaan.

Alueelle suositellaan laadittavaksi kokonaissuunnitelma, johon siséltyy erityisesti modernin

rakennuskannan inventointi ja arvottaminen.

Selvitys 10ytyy verkko-osoitteesta https://www.ouka.fi/oulu/kaupunkisuunnittelu/arvokkaita-

alueita-oulussa-2015.

3.3.5 Oulun keskustavisio 2040

Kaupunginvaltuuston 3.4.2017 hyvaksyma Oulun keskustavisio 2040 on ruutukaavakeskustaa
kasitteleva strateginen suunnitelma, joka ohjaa Oulun kaupunkikeskustan kehittamista. Sen
tarkoituksena on muodostaa tulevaisuudenkuva elinvoimaisesta ja omaleimaisesta Oulun
keskustasta. Siina maaritellaan keskeiset linjaukset ja toimenpiteet keskustan kehittamiseksi.

Suunnitelma ohjaa periaatteillaan keskustan maankayton kehittamista.

20


https://www.ouka.fi/oulu/kaupunkisuunnittelu/ruutukaava-alueen-modernin-inventointi
https://www.ouka.fi/oulu/kaupunkisuunnittelu/ruutukaava-alueen-modernin-inventointi
https://www.ouka.fi/oulu/kaupunkisuunnittelu/arvokkaita-alueita-oulussa-2015
https://www.ouka.fi/oulu/kaupunkisuunnittelu/arvokkaita-alueita-oulussa-2015

564-2519 Asemakaavan muutos 17.3.2023, Isokatu 14

Keskustavision paatavoitteet on hyvaksytty Oulun kaupunginhallituksessa 3.4.2017.
Keskustavision paatavoitteet:
* Oulun keskustan asukasmaara kasvaa ja keskustassa liikutaan yha enemman kavellen.

« Puistoja kehitetaan, tapahtumien jarjestamista helpotetaan ja kaikkien neljan vuodenajan

erilaisuutta hyddynnetaan.
* Oulun sijaintia veden aarella hyddynnetaan monin tavoin nykyista tehokkaammin.

« Keskustaan luodaan tydn ja oppimisen keskittyma ja mahdollisuuksia erilaisten alykkaiden ja

kayttajien tarpeiden mukaan muuntuvien ty6- ja oppimisymparistdjen syntymiselle.

« Oulun keskustan puitteet ovat ajanmukaiset ja houkuttelevat niin yrityksille, kaupunkilaisille

kuin matkailijoillekin.
Keskustavision paavisiolauseeksi on valittu Elava monimuotoinen kohtaamispaikka.

Keskustavisiossa asemakaavan muutoksen suunnittelualue on osa palveluiden keskustaa ja
ydinkeskustaa. Palveluiden keskusta on toiminnoiltaan monipuolisin ja rakenteeltaan tiivein osa

keskustaa. Palveluiden keskusta on myds merkittava ja houkutteleva asuinalue.

Ydinkeskusta muodostaa koko Oulun toiminnallisen keskipisteen ja ydinkeskustassa kauppa,
palvelut ja muut toiminnot tiivistyvat korkealaatuiseksi ymparistoksi. Muulla
keskustavydhykkeelld asumisen maara on suurempi kuin ydinkeskustassa. Kivijalkaan sijoittuva
kauppa ja palveluyritykset laajentavat ydinkeskustan palvelutarjontaa, jonka liséksi alueelle

sijoittuu runsaasti toimistoja, tyopaikkoja seka julkisia ja yksityisia palveluja.

Ydinkeskusta on Oulun tarkein kaupallinen alue, jossa palveluiden, katuympariston ja julkisivujen
laatutaso on korkeinta luokkaa. Tehtyjen ratkaisujen tulee kestaa kansainvalinen vertailu.

Ydinkeskustassa katutilat on varattu paaasiallisesti kavelijoille ja pydrailijoille.

Oulun keskustavisio 2040 16ytyy verkko-osoitteesta: https://www.ouka.fi/keskustavisio.

mil S8 n [ B

Kuva 8. Oulun keskustavisio 2040, keskustan osa-alueet. Asemakaavan muutosalue on osa

palveluiden keskustaa ja ydinkeskustaa.
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3.3.6 Oulun korkean rakentamisen selvitys

Oulun korkean rakentamisen selvitys on hyvaksytty kaupunginhallituksessa ohjeellisena
noudatettavaksi 11.8.2014. Selvitys liittyi Uuden Oulun yleiskaavatyohon. Kyseessa on
yleispiirteinen perusselvitys, jonka pohjalta ei voi suoraan kaynnistaa rakennushankkeita.
Jokainen korkean rakentamisen hanke vaatii tapauskohtaisen harkinnan ja arvion toteuttamisen
edellytyksista, mm. asemakaavan muutoksen mahdollisuudesta. Selvitys luo kuitenkin yhteisia
pelisdantdja korkealle rakentamiselle ja sen tavoitteena on helpottaa yksittaisten
rakennushankkeiden arviointia. Korkea rakentaminen on selvityksessa maaritelty Oulun paaosin
matalahkon rakennuskannan ansiosta koskemaan rakennuksia, joissa on vahintaan yhdeksan
asuinkerrosta tai sita vastaava korkeus muissa rakennustyypeissa: julkisivun korkeus on 27 metria
tai yli.

Suunnittelualue kuuluu vyéhykkeeseen B, josta todetaan selvityksessa: Alueelle tulee laatia
laajempi yleissuunnitelma, jossa osoitetaan korkean rakentamisen (vahintaan 9 asuinkerrosta tai
vastaava korkeus muissa rakennustyypeissad) toivottavat ja mahdolliset sijoituspaikat.
Suunnitelmassa otetaan huomioon korkeaan rakentamiseen liittyvat toiminnalliset, taloudelliset
ja kaupunkikuvalliset nakokohdat seka kulttuuriympariston arvot ja muut rajoittavat tekijat.
Ennen yleissuunnitelman valmistumista tulee jokaisen nykyisesta korkeusmittakaavasta
merkittavasti korkeamman rakennuksen kaavasuunnitelmasta tehda selvitys rakentamisen

taloudellisista, toiminnallisista ja kaupunkikuvallisista edellytyksista.

Asemakaavan muutosalue on osa historiallista ruutukaavakeskustaa.

Selvitys 16ytyy verkko-osoitteesta https://www.ouka.fi/oulu/uudistuva-oulu/korkea-

rakentaminen.

3.3.7 VILMO Viheralueverkosto ja luonnon monimuotoisuus

Oulun viheralueverkosto ja luonnon monimuotoisuus, VILMO-suunnitelma on Uuden Oulun
yleiskaavaan liittyva erillissuunnitelma. Tydssa on hyddynnetty ekosysteemipalveluihin
perustuvaa nakdkulmaa, joka on uutta Oulussa. Ekosysteemipalveluilla tarkoitetaan aineellisia ja
aineettomia hyotyja, joita ihmiset saavat suoraan tai valillisesti luonnosta ja maisemasta. Tyon
lopputuloksena on syntynyt viheralueverkosto, jossa Oulun maisema- ja luontoarvot seka
virkistyskaytto tukevat toinen toisiaan. VILMO on hyvaksytty Oulun kaupunginhallituksessa

28.10.2014 jatkosuunnittelussa ohjeellisena noudatettavaksi.

Suunnittelualueen vieressa olevat Snellmanin puisto ja Otto Karhin puisto ovat osa VILMO
suunnitelmassa esitettya tarkean viheralueverkoston osia ja alueen vieritse kulkee
paaviherkdytava. Kaupunginoja on merkitty “vesisto ekologisena yhteytena” -merkinnalla.

Alueen vieritse kulkee oleva virkistysyhteys viheralueella.
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Suunnitelma I0ytyy verkko-osoitteesta https://www.ouka.fi/oulu/kaupunkisuunnittelu/vilmo.

Kuvat 9 ja 10. Oulun viheralueverkosto ja luonnon monimuotoisuus, VILMO-suunnitelma:

Luonnon ja maiseman suositukset maankaytolle (vasemmalla) ja Oulun viheralueverkosto.

3.3.8 Pysakointinormit Oulun kaupungin alueella

Oulun kaupungin yhdyskunta- ja ymparistopalvelut kaynnisti syyskuussa 2016 hankkeen, jossa
paivitetaan Oulun kaupungin maankayton suunnittelua varten asuntorakentamisen
pysakointinormit seka maaritellaan toimitila- ja lilkerakentamisen pysakdintinormit. Edelliset
asuntorakentamisen autopaikkanormit on maaritelty vuonna 2006. Uusien pysakdintinormien
madrittelyn lisaksi maaritellaan Oulussa ensikertaa my6s pydrapysakdinnin mitoitus.
Normiuudistus kohdistuu lahinna asuntokerrostalorakentamiseen maaritetylla vyohykejaolla
seka uusina asioina erityisasumismuotoihin, toimitila- ja lilkkerakentamiseen. Uusi normisto
pohjautuu Oulun yleiskaavan mukaiseen kaupunkirakenteen tiivistamistavoitteeseen, Oulun
keskustavisioon 2040, kaupunkilaisten tulevaisuuden liikkumistarpeisiin seka globaaleihin
ymparistotavoitteisiin. Pysakdintinormien perusteista on laadittu erillinen taustaselvitys. Tyon on

laatinut Oulun kaupungin toimeksiannosta Sitowise Oy.

Kaupunginhallitus hyvaksyi pysakointinormit kayttdonotettavaksi Oulun kaupungin alueella
paatoksellaan 26.3.2018 §82. Yhdyskuntalautakunta hyvaksyi paatdksellaan 27.10.2020 §507
Pysakointinormin paivitystyona Pyorapysakaoinnin soveltamisohjeen. Soveltamisohjeella pyritaan
selkeyttaman pysakdintinormin mukaista pyorapysakdinnin suunnittelua heikentamatta normin

tavoitteita pyorailyn edistamiseksi.

3.3.9 Oulun Osuuspankin paakonttori — Kaupunkikuvallisten lahtokohtien selvitys

Oulun Osuuspankin padkonttori — Kaupunkikuvallisten lahtokohtien selvityksen on laatinut
Arkkitehtitoimisto Laatio Oy 28.10.2020.

Oulun Osuuspankin padrakennus on sailynyt julkisivuiltaan lahes alkuperaisessa asussaan

kattokerroksen rakentamista, julkisivumateriaalin vaihtoa ja paasisaankaynnin katosta lukuun
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ottamatta. Vaikka rakennuksella ei ole varsinaista suojelustatusta, silla nahdaan olevan paikallista
arvoa, identiteettiarvoa ja rakennustaiteellista merkitysta 1970-luvun rationalismin

edistyksellisten ja arkkitehtonisten arvojen edustajana.

Rakennuksen yksinkertainen rakennusmassa ja tasajaolla julkisivuun sommiteltu ikkuna-aukotus
sovitettiin suunnitteluajankohtansa hengessa samassa korttelissa sijaitsevien,
keskieurooppalaista mydhaisjugendia edustavan Puistolan ja vuosien 1945-1959
jalleenrakennuskauden arkkitehtuuria edustavan Kalevankulman talon julkisivuihin ja
kerroskorkeuksiin. Kaupunkitilan mittakaavassa, hahmoltaan selkeapiirteinen rakennus sopii
yhteen varitykseltaan ja mittasuhteiltaan muihin lahiymparistdnsa, paaasiassa modernismin ajan
arkkitehtuuria edustaviin naapurirakennuksiin, joista useat, kuten edelld mainitut

naapurirakennukset, ovat suojeltuja.

Oulun Osuuspankin paarakennuksella on kaupunkitilallisesti strateginen sijainti yhta aikaa seka
Otto Karhin etta Snellmanin puistojen kaupunkitiloja rajaavana rakennuksena. Kummastakin
puistosta katsottuna, Oulun Osuuspankin paarakennus muodostaa lahes tasakorkuiset
korttelijulkisivut rajanaapuriensa kanssa, ja toimii vastaavasti taustajulkisivuna useille em.
puistoista avautuville lahinakymille. Erityisesti puistojen yhtymakohdassa Isokadulla rakennuksen
rooli kaupunkitilallisena vastaparina kulmittain sijaitsevalle Valkealinnan talolle korostuu.
Puistoja rajaavien, padosin 5-7 -kerroksisten rakennusten lisaksi kaupunkimaisemaan luovat
vaihtelua tornirakennukset: Otto Karhin puiston toisella puolella kohoava Klubitalon torni, v.
2016 valmistuneen Kauppakeskus Valkean torniosa seka Snellmanin puiston
rakennuskokonaisuuteen kuuluvat, 1950-luvun lopun arkkitehtuuria edustavat Vakuutustorni ja
Yhdystorni. Tulevaisuuden puistomaisemassa tornielementit korostuvat viela lisaa, jos Otto
Karhin puiston ja Uusikadun toiselle puolelle Vitos- ja Vaaranpiha-kortteleihin kaavailtu korkea

rakentaminen toteutuu.

Kohderakennuksen sijaintipaikan edustalla Isokadulla, Hallituskadulla ja Kirkkokadulla tehtavat
katualueiden parannushankkeet tulevat liittamaan rakennusta ymparoivat katutilat entista
paremmin osaksi laajenevaa keskustan kavelyaluetta. Otto Karhin puiston toteutettu ja
Snellmanin puiston kdynnissa oleva uudistaminen tulevat lisadmaan puistotilojen viihtyisyytta ja
ymparivuotista kayttda. Rakennuksen lahiymparistoon ja koko keskusta-alueeseen kohdistuvan
my®onteisen vaikutuksen ohella, toimenpiteilld tulee todennakdisesti olemaan vaikutusta myds
Kaupunginojan varren puistovydhykkeen sailymiseen ja kehittymiseen esim. julkisen taiteen

akselina.

Keskusta-alue on keskeisten kortteleidensa osalta suuressa muutoksessa: Oulun Kaupungin
laatiman keskustastrategian ja suunnitelmallisen kehittamisen keinoin, mm.
korttelikehityshankkeilla, etsitaan ratkaisuja kiinteistdjen muuttuneisiin tarpeisiin, maankayton

tehostamiseen ja kaupunkirakenteen tiivistamiseen esim. rakennusten korotusten ja korkean
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rakentamisen muodossa. Ydinkorttelien siséan rakennetaan niin ikaan katetuttuja aukioita,
moderneja liike- ja toimitilakeskuksia, ja niiden alle maanalaista pysakoéintia. Oulun Osuuspankin
paarakennuksessa 2000-luvulla toteutetut muutokset ovat olleet naista ensimmaisten joukossa:
Toiminnallisten parannusten ohella viereiseen Kalevankulman taloon laajennetut lisatilat uusine
kulkuyhteyksineen seka pysty-yhteydet Kivisydameen ovat liittaneet Osuuspankin

padrakennuksen tiivimmin osaksi Oulun kavelykeskustaa.

Tarkea kaupunkialueiden tasolla tapahtuva muutos rakennuksen ymparistdssa on Hallituskadun
roolin kasvaminen keskustan ja asema-alueen yhdistdjana. Katutilan uudelleenjarjestelyt ja
parannushankkeet yhdessa Oulun matkakeskuksen valmistumisen kanssa edesauttavat
keskustan palvelutarjonnan laajenemista kohti asemaa ja Raksilaa, jolloin myds Otto Karhin ja
Snellmanin puistojen rooli kevyen liikenteen lapikulkupaikkoina tulee entisestaan korostumaan.
Nykyisin, Otto Karhin puistopuiden kasvettua, rakennuksen kulma ei juurikaan enaa ole
osallisena Hallituskadun pitkassa, kaupungin merkittavaksi sisddantulondkymasuunnaksi

arvioidussa nakymassa.

Oulun Osuuspankin padrakennukseen liittyva, tarkea kaupunkikuvallinen lahtokohta on, etta
rakennus sisaltyy Oulun Kaupunginojan varren valtakunnallisesti merkittavaksi
kulttuuriymparistoksi rakennuksineen tunnustettuun, yhtendisena sailyneeseen, ajallisen
kerrostuman muodostavaan aluekokonaisuuteen. Oulun kaupungin laatimaan
arkkitehtuuriohjelmaan sisaltyy ajatus keskusta-alueiden vahvistamisesta kaupunkikuvallisesti
yhtenaisia alueita vaalimalla ja kehittamalla eri kokonaisuudet, aikakaudet ja arvot huomioiden.
Painvastaisessa tapauksessa uhkana voisi olla yhtenaisten aluekokonaisuuksien pirstoutuminen,
ajallista perspektiivia omaavien kaupunkitilojen ja rakennusten katoaminen seka samalla koko

kaupunkikeskustan identiteetin ja vetovoimaisuuden heikkeneminen.

3.3.10 Oulun Osuuspankki, Rakennushistoriaselvitys, 27.10.2020
Rakennushistoriaselvityksen on laatinut Arkkitehtitoimisto Laatio Oy 27.10.2020.

Oulun Osuuspankin tilaama Oulun Osuuspankin paarakennuksen rakennushistoriaselvitys on
laadittu alun perin vuonna 2003 ja sita on taydennetty vuosien 2004-2020 osalta vuonna 2020.
Selvityksen lahdemateriaalina on kaytetty padasiassa Oulun historiaa kasittelevia teoksia seka
Oulun kaupungin ja Arkkitehtitoimisto Laatio Oy:n arkistojen piirustuksia ja valokuvia.
Paivityksen yhteydessa kohteesta on tilattu myds erillinen kaupunkikuvallisten [ahtokohtien

selvitys, jossa kuvataan tarkemmin rakennuksen suhdetta ympardivaan kaupunkirakenteeseen.

Oulun | kaupunginosan kortteli nro 20 oli kokenut monet puu-Oulua koetelleet tulipalot, mm. v.
1822 suurpalon. Ensimmaisena kivitalona sinne kohosi keskieurooppalaista my6haisjugendia
edustava As Oy Puistolan talo v. 1912. Vuodesta 1926 lahtien Sanomalehti Kalevalla oli

kaytossaan tiilinen kirjapainorakennus ennen ns. Kalevankulman toimitalon valmistumista
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Kirkkokadun ja Hallituskadun kulmaan v. 1950. Korttelin lounaisnurkalla entisen Saastopankki
Sampon 1920-luvun klassismia edustavan kivitalon jatkeeksi rakennettiin liike- ja asuinrakennus
v. 1954. Umpikortteli taydentyi loppuun, kun Oulun Seudun Osuuskassa osti tontin
Hallituskadun ja Isokadun kulmasta. Tall6in siind sijaitsi v. 1882 palon jalkeen rakennettu 2-
kerroksinen puutalo, nk. Appelgrenin salonki, joka oli toiminut tilana mm. erilaisille
teatteriesityksille, mutta muutettu vuosien saatossa liiketilakayttoon. Tarkastelun kohteena oleva,
Oulun Osuuspankiksi nimensa muuttaneen Osuuskassan uusi paakonttori valmistui tontille nro 1

vuonna 1971.

Merkittavimmat asemakaavat korttelin ja sen ympariston kehitykselle nykyiseen muotoonsa
olivat J. A. Ehrenstrémin ja C. L. Engelin laatima, kivirakennuksia edellyttanyt ja ns.
Kaupunginojan varren puistovydhykkeen kasittanyt empire-asemakaava (v. 1824) seka Otto-
livari Meurmanin ja Aarne Ervin asemakaava (v. 1947), jossa kaupungin keskipisteeksi valittiin
korttelin nro 20 koilliskulmalle sijoittuva, ns. Hallitusaukio, ja josta lahti eteldpuoleltaan puistojen

reunustama Hallituskatu kohti rautatieasemaa. Voimassa oleva asemakaava on vuodelta 2004.

Oulun OP:n 6-kerroksisen paakonttorin suunnitteli Arkkitehtitoimisto Sirkka ja Aarne Piirainen
Helsingista. Rakennesuunnittelijana toimi Ins. toimisto Arvi Ruskola Ky ja rakentajana
Rakennusvoima Oy. Hahmoltaan kuutiomaisen, modernistisen rakennuksen julkisivut olivat
Carraran valkoista marmoria ja ruskeaa kovaeloksoitua alumiiniprofiilia. 64 autopaikkaa sijoittui
kellarin lisaksi 2. ja 3. kerroksen autotasanteille. Sisustussuunnitelmista vastasi Esa Vapaavuori &
Co Sisustusarkkitehtitoimisto. Pankkisalia hallitsi asiakkaiden puolella laaja marmorilattia,
pankkitiskit olivat Bangkok-tiikilla paallystettya kimpilevya ja alakatto tummaa salekattoa.

Odotustilan oranssit kalusteet oli ryhmitetty marmoripilareiden juurelle.

Jo lahivuosina ilmeni kasvutarpeita: pankkisalia ja kellarikerroksen keittio- ruokailu- ja
sosiaalitiloja laajennettiin, rakennettiin liséa pankkiholveja ja 4. kerros muutettiin johdon
ty6huoneiksi. Rakennukseen lisattiin myds kolme 70-luvun henkeen sisustettua kabinettia (Esa
Vapaavuori & Co Sisustusarkkitehtitoimisto, 1977). Pankkisalin avoimet palvelutiskit korvattiin
suojaisammilla palvelupisteilla (Arkkitehtuuritoimisto Anja Allas, 1983). Saunaosastosta tuli
uusimisen jalkeen valjempi, mutta se menetti alkuperdisen suunnitelman mukaisen uima-altaan
takkatiloineen (Matti Leiber, 1986). Hydraulihissin lisadmisen ja pankkisalimuutosten yhteydessa
my0s paasisaankayntia muutettiin (Arkkitehtitoimisto LST, 1987), mutta katujulkisivujen
merkittavin muutos oli ulkoseinamateriaalin vaihto v. 1994, kun alkuperaiset marmorilevyt olivat

alkaneet taipua ja ne korvattiin Tolga White -graniittilevyin.

2000-luvulla digitaaliset palvelut ja uudet liikketoimintamallit haastoivat pankkien
tilasuunnittelua. OP-Keskuksen ohjeistuksella, paakonttorin pankkisali jaettiin erityyppisiin
toiminnallisiin vyohykkeisiin, asiakaspoydat korvattiin lasiseindisin palvelusoluin seka pika- ja

itsepalvelutiloja lisattiin. Toimistotiloihin lisatilaa toi julkisivulinjasta sisdan vedetty
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ullakkokerroksen laajennus ja olosuhdeparannuksen uusi iv-konehuone. Oulun OP hankki ja
peruskorjasi myos kayttoonsa viereisen Kalevankulman kiinteiston, minne toteutettiin
uudenlainen asumisen palveluiden kokonaisuus. Korttelin lapi avattu kulkuyhteys seka nopeat
pysty-yhteydet uusilla ndkoalahisseilla kerroksiin ja Kivisydameen liittivat pankin tilat tiiviimmin
osaksi kavelykeskustaa. Muita parannuksia olivat pankkisalin ja kellarin valaistuksen seka
autohissin uusiminen ja henkildstoruokalan keittitilojen laajennus (Arkkitehtitoimisto Laatio Oy,
2004-2016).

Oulun OP:n paarakennus on toiminnallisesti sdilynyt hyvin tilamuutoksista huolimatta ja
todistanut modernismin muuntojoustavuuden idean toimivuutta nykypaivaan saakka: Rakennus
on edelleen alkuperaiseksi tarkoitetussa kaytossa ja pankin omistuksessa. Automaattinen
autohissi, joka oli aikanaan ainoa laatuaan, ja siihen liittyva erikoinen pysakointijarjestely ovat

edelleen kaytossa.

Museoviraston valtakunnallisen inventoinnin RKY:n (2009) perusteella, empirekaavan myota
jalostunut, viereinen Otto Karhin ja Snellmanin puistot kasittava Kaupunginojan varren
puistovyOhyke rakennuksineen on valtakunnallisesti merkittava kulttuuriymparisto.
Inventointiselostuksen mukaan RKY -kohteet antavat kohdetyypeittain, alueellisesti ja ajallisesti
monipuolisen kokonaiskuvan maamme rakennetun ympariston historiasta ja kehityksesta. Oulun
OP:n paarakennus on em. suojellun ymparistokokonaisuuden ainoa 1970-luvun rationalismin
arkkitehtuuria edustava rakennus KOy Saastd-Ruutan ohella ja vm. rakennuskauden ainoa ns.
aukkoikkunallisen rakentamisen edustaja; rakennuksessa ei ole samalla rakentamiskaudella usein
kaytettyja nauhaikkunoita, vaan julkisivupinta on jasennetty myds korkeussuuntaan tasavalisin

ikkuna-aukoin vaihtelevista kerroskorkeuksista huolimatta.

Kohteella ei ole varsinaista suojelustatusta, mutta Oulun modernin ruutukaavakeskuksen
rakennuskannan inventointiraportti (2016) arvottaa rakennuksella olevan kaupunkikuvallisen
merkityksen ohella myds identiteetti- ja paikallista arvoa seka rakennustaiteellista merkitysta.
Muutostdiden ja tilankdyton tehostamisen yhteydessa kiinteistdssa on kuitenkin noussut esiin

toiminnallisia haasteita ja taloteknisia ongelmia, jotka odottavat ratkaisua.
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Kuva 11. Oulun Osuuspankin lupahakemuksen julkisivupiirrokset Isokadulle (vasemmalla) ja
Hallituskadulle (oikealla) 1970. Arkkitehtitoimisto Sirkka ja Aarne Piiranen. Oulun Osuuspankin

rakennushistoriaselvitys, Arkkitehtitoimisto Laatio Oy.

3.3.11 Hulevesiselvitys ja hulevesien hallintasuunnitelma

Hulevesiselvityksen ja hulevesien hallintasuunnitelman on laatinut AFRY Finland Oy 22.2.2022,
paivitetty 17.3.2023.

Nykytilanne: Tontti sijaitsee Oulun ydinkeskustan alueella ja tontilla nykyisin muodostuvat
hulevedet johdetaan hulevesiviemarin kautta Kaupunginojaan. Liityttavan hulevesiviemarin
kapasiteetti on rankkasateiden aikaan laskennallisesti kdytossa kokonaan. Kaupunginojaan

purettavaa virtaamapiikkia on tasattava.

Rakentamisen vaikutukset hulevesien muodostumiseen: Nykytilanteeseen verrattuna suunniteltu
rakentaminen ei aiheuta merkittavaa muutosta tontilla muodostuvan huleveden maaraan. Tama
johtuu siitd, etta tontti on nykytilanteessakin kokonaan rakennettu ja pinnat ovat kauttaaltaan

vetta lapaisemattomia.

Hulevesitulvareitit: Korttelin 20 sisapihalle hulevesitulvan aikaan lammikoituvat hulevedet
poistuvat Isokatu 16:ssa sijaitsevan kiinteiston porttikongin kautta Isokadulle ja Isokatua pitkin

edelleen Kaupunginojaan. Suunniteltu rakentaminen ei vaikuta alueen nykyisiin tulvareitteihin

Hulevesien hallinnan tavoitteet ja suositukset hulevesien hallintaan: Hulevesien hallinnan

suunnittelua tulee priorisoida seuraavasti:
¢ Kiinteistolle aiheutuvien haittojen ja vahinkojen estaminen
e Hulevesien muodostumisen ehkaisy
e Hulevesien kasittely ja hyddyntaminen syntypaikalla
e Hulevesien poisjohtaminen kiinteistolta viivyttavalla rakenteella

Kiinteistolle aiheutuvien haittojen ja vahinkojen estaminen. Hulevesien johtamisessa tulee

huomioida myds tilanne, jossa hulevesien hallintarakenteet ovat tayttyneet vedella ja vesi kulkee
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ainoastaan pintoja pitkin (hulevesitulva). Pintoja pitkin lilkkkuvan veden tulee paasta poistumaan

tontilta aiheuttamalla vahinkoa rakennettavalle kiinteistolle tai viereisille kiinteistoille.

Hulevesien muodostumisen ehkaisy: Hulevesien muodostumista voidaan ehkaista valitsemalla

kansipihoille vetta pidattavia paallysteita ja viherpintaisia alueita.

Hulevesien kasittely ja hyddyntaminen syntypaikalla: Kattopinnoilla muodostuvien hulevesien

varastointi ja hyddyntaminen kansipihan viheralueiden yllapitoon ja kasteluun.

Hulevesien poisjohtaminen kiinteistolta viivyttavalla rakenteella: Vetta lapaisemattomilta
pinnoilta muodostuvat hulevedet, joita ei voida varastoida ja hyddyntaa viheralueiden
yllapitoon, tulee viivyttaa. Viivytysrakenteiden mitoituksena kaytetaan 1 m3/100 m2 vetta

lapaisematonta pintaa. Vetta pidattavia pintoja ei lasketa viivytysvaateeseen.

Hulevesien hallinnan menetelmat: Tontilla vahennetaan hulevesien muodostumista rakentamalla
rakennuksen katoille vihreaa kattopintaa. Kovalle pinnalle jaavilta kattopinnoilta muodostuvat
hulevedet viivytetaan tontilla joko kansipihalle asennettavissa matalissa kennostoissa/kaseteissa
tai parkkihallin katoon/seinille kiinnitettavissa putkissa. Kansipihalle asennettavat viivytys
kennostot/kasetit varustetaan poistovirtaaman saadolla, jolloin viivytysrakenteet voidaan
tyhjentaa syksylla ennen pakkaskautta. Tassa vaiheessa suunnittelua viherpintaisten kattojen
laajuudelle seka viivytyksen sijoitukselle on viela useita vaihtoehtoja. Vaihtoehtoja tullaan
suunnittelun edetessa tarkastelemaan useamman suunnittelualan seka tilaajan/kayttajan
nakokulmasta, jotta I6ydetaan kokonaisuuden kannalta paras vaihtoehto. Hulevesien
hallintasuunnitelman 3 vaihtoehtoa VE A, VE B seka VE C on esitelty hulevesien

hallintasuunnitelman vaihtoehtotarkastelussa 31.5.2022, paivitetty 17.3.2023.

3.3.12 Liikenneselvitys
Liikenneselvityksen on laatinut Sitowise Oy 19.12.2020, paivitetty 15.3.2023.

Asemakaavamuutos koskee ydinkeskustassa sijaitsevan korttelin tonttia, jossa toimii nykyisin
Oulun Osuuspankki. Asemakaavan muutoksen tarkoituksena on mahdollistaa alueelle asuin-,
liike- ja toimistorakentamista. Kohteen liikenteellinen saavutettavuus on hyva kaikilla
kulkumuodoilla. Ympardéivat kadut ovat luonteeltaan maankayttda palvelevia, jolloin merkittavaa

lapiajoa ei alueella ole.

Kohde synnyttaa autoliikennettd normaaliarkena arviolta noin 900 ajoneuvoa vuorokaudessa,
josta asumisen ja tydpaikkojen osuus on 250 ajoneuvoa vuorokaudessa. Itse tontille ja viereisille
kaduille kohdistuu kuitenkin arviolta hieman véhemman autoliikennetta kuin nykyisin, koska
pysakointipaikkojen kokonaismaara tontilla vahenee hieman nykyisesta. Arviolta noin 72 %
kohteen synnyttamasta autoliikenteesta suuntautuu Kivisydameen tai muihin julkisiin

pysakointipaikkoihin. Tydntekijoiden ja asukkaiden aiheuttaman autoliikenteen aamun ja
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iltapaivan huipputunnit ovat maltillisemmat kuin nykyisin, koska osa tontin autopaikoista on
asuntojen kaytdssa. Asuntojen kdytdssa olevien autopaikkojen kayttd tapahtuu vuorokauden eri
aikoina painvastaiseen suuntaan kuin tydpaikkakadytossa olevat pysakodintipaikat, mika parantaa

jarjestelyjen sujuvuutta.

Kohteen auto- ja pyorapysakointijarjestelyt hoidetaan pysakointinormien mukaisesti siten, etta
pyorapysakointijarjestelyt ovat selvasti laadukkaammat kuin pysakdintinormit edellyttaisivat. 30
velvoiteautopaikkaa osoitetaan Kivisydameen. Tontille toteutettavat pysakointipaikat
rakennetaan kellarikerroksiin kahteen tasoon, joihin lilkkenndinti tapahtuu kahdella autohissilla.
Lisaksi kaytossa on hissi, joka soveltuu hyvin pyorailijoille. Erikoispyorat voivat kayttaa autohissia.
Kahden autohissin toiminta on liikenteellisesti selvasti sujuvampaa kuin nykyisen yhden

autohissin.

Kohteen toteuttaminen seka siihen liittyvat huolto- ja pelastustiejarjestelyt eivat aiheuta

Isokadulla tai Hallituskadulla muutostarpeita eika kadunvarren nykyisiin pysakointijarjestelyihin.

Kohteen toteuttamiselle ei ole liikkenteellisia esteita.

3.3.13 Liikennemeluselvitys

A-Insindorit suunnittelu Oy on laatinut 23.05.2022, paivitys 3.3.2023 liikkennemeluselvityksen.

Selvityksessa tutkittiin raitio- ja tieliikenteen aiheuttamia danitasoja kohteen OP Oulu julkisivuilla,

parvekkeilla ja oleskelualueilla melumallinnuksen keinoin CadnaA 2021 ohjelmistolla.

Kohde koostuu yhdesta 14-kerroksisesta toimisto- ja asuintiloja sisaltavasta kerrostalosta Oulun
keskustassa. Asuintiloja sijaitsee kerroksissa 7 - 14. Suunnittelualueen laheisyydessa kulkee
Uuden Oulun yleiskaavassa kehittamistavoitteita kuvaava merkinta kaupunkiraitiotien
kehittamiskaytava. Merkinnalla on osoitettu tavoitteellisen kaupunkiraitiotien kehittamiskaytava,
jonka varrella maankayttoa tulee tiivistaa ja monipuolistaa niin, ettad tuetaan kaupunkiraitiotien
toteuttamismahdollisuuksia. Kaupunkiraitiotien linjaus on ohjeellinen ja se tarkentuu
jatkosuunnittelussa. Merkittavimmat melunldhteet kohteen ymparistdssa ovat Hallituskadun,
Isokadun ja Uusikadun kautta kulkeva tieliikenne seka mahdollisesti tulevaisuudessa
Hallituskatua pitkin kulkeva raitiovaunuliikenne. Selvityksessa tutkittiin raitiotien melupaastoja
Tampereen kaupungin meluohjeen mukaisesti. Raitioliikennereitin tarkkoja suunnitelmia ei ollut
saatavilla tata selvitysta tehdessa, joten raitioliikenteelle arvioitiin meluisin tilanne, erilaisilla

vaihdekolinan ja kaarrekirskunnan yhdistelmilla.

Kohteen oleskelualueet sijaitsevat kerroksen 7 kattotasanteella, seka kerroksessa 5 sijaitsee
kattoterassi. Selvityksen perusteella todettiin, etta leikkiin ja ulko-oleskeluun tarkoitetuilla
alueilla annetut ohjearvot ylittyvat kerroksen 7 oleskelualueella ja oleskelualueen reunalle tulee

sijoittaa 1,0 m korkea melueste. Kerroksen 5 kattoterassin osalta todettiin, etta kattoterassin
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reunalle tulee sijoittaa 1,9 m korkea melueste, jotta kattoterassin danitasovaatimukset tayttyvat.

Melusuojaus tuleetoteuttaa, jos raideliikenne Hallituskadulla toteutuu.

Ulkovaipan aaneneristavyyden mitoituksen osalta todettiin, ettd korkeimmat liikennemelusta
aiheutuvat vaatimukset nousevat tasolle ALA,vaad = 34 dB toimistotilojen osalta Hallituskadun
puoleiselle julkisivulle. Asuintiloille muodostuvat vaatimukset ovat suurimmillaan ALA,vaad = 30

dB Hallituskadun ja Isokadun puoleisilla julkisivuilla.

Parvekkeiden adneneristavyyden mitoituksen perusteella todettiin, ettd parvekkeet suositellaan
lasitettavaksi Hallituskadun ja Isokadun puoleisilla julkisivuilla liikennemelua vastaan

tavanomaisilla lasituksilla.

Selvitys on laadittu toukokuussa 2022 laadittujen ARK-suunnitelmaluonnosten pohjalta, ja

selvitysta tarkennetaan tarvittaessa, mikali rakennus- tai melutilanne muuttuvat.

Kuva 12. Raitiovaunun kaarrekirskunnan tuottamat enimmaisaanitasot julkisivuittain. Oulun

Osuuspankin meluselvitys A-Insindorit suunnittelu Oy.
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3.3.14 Maaperaselvitykset

Pohjatutkimukset ja perustamistapalausunto

AFRY Finland Oy on laatinut kaavahankkeen Pohjatutkimukset, 25.1.2022 ja

Perustamistapalausunnon, 25.1.2022.

Rakennettavuuden puolesta tontti on keskusta-alueen tontti ja rakentamisessa tulee huomioida
ymparoiva rakennuskanta ja infra. Rakennettava tontti rajoittuu kahdelta sivulta tontin rajoilla
olevien kiinteistojen valittomaan laheisyyteen ja rakentaminen edellyttaa kaivamista ja
louhimista olevan rakennuskannan perustamistason alapuolella. Tontin rajalla olevat kaksi

kiinteistoa ovat suojeltuja rakennuksia.

Alueelle on laadittu perustamistapalausunto (Isokatu 14, PTL, tdydennetty 25.1.2022).
Pohjaolosuhteiltaan ja rakennuksen alustavan korkoaseman perusteella rakennusta esitetaan
perustettavaksi kalliovaraisesti puhdistetun kallion paalle. My6s perustaminen puhdistetun
kallion paalle tehdyn murskearinan varaan tai maanvaraisesti moreenin varaan, on esitetty

[ausunnossa.

Alueelta on laadittu erilliset sulfaattimaalausunto (Oulun_OP_sulfaattimaalausunto 4.1.2022,

paivitettty14.2.2022) ja pilaantuneisuustutkimus (Oulun OP_pilaantuneisuustutkimus, 3.1.2022)

Hankkeeseen sisaltyy kallion louhintaa, kohteen alapuolelle sijoittuu kallioon rakennettu
pysakointilaitos, Oulun Kivisydan. Rakennuksen rakentaminen edellyttaa kallioteknisen

asiantuntijan kirjallista nakemysta hankkeen vaikutuksesta kivisydameen.

Tehdyt pohjatutkimukset sijoittuvat rakennuksen ympaérille, eika tarkkaa pohjaolosuhdekuvausta
tai kallionpinnan tasoa rakennuksen alla ja naapurikiinteistdjen sivustoilla ole voitu maarittaa.
Rakennuksen purkamisen yhteydessd, on syyta tehda lisapohjatutkimuksia ja kallioporauksia
purkukaivannosta. Talla tavoin voidaan tarkentaa tuenta- ja kallion louhintaan liittyvia ratkaisuja

ja mahdollista injektointia.

Alueella tullaan alentamaan pohjavetta ja sen vaikutukset ymparodivien rakennusten kohdalla

tulee arvioida.

Oulun alueelle on tyypillista rautapitoinen pohjavesi, joka alueellisesti aiheuttaa ongelmia
salaojitus ja pumppaamojarjestelmissa. On suositeltavaa laatia alueelta pohjaveden

saostumisriskiselvitys salaojajarjestelmiin.
Pilaantuneisuustutkimus

Pilaantuneisuustutkimuksen on laatinut AFRY Finland Oy 3.2.2022. Pilaantuneisuustutkimus
toteutettiin joulukuussa 2021. Tutkimuspisteiden sijoittamista vaikeuttivat kaapelit ja putkistot
seka liikennealueet, jonka takia alueelle voitiin sijoittaa vain kaksi pistetta Hallituskadun puolelle.

Maanadytteista maaritettiin 6ljyhiilivetyjen, PAH-yhdisteiden ja metallien pitoisuuksia.
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Pohjavedesta (yksi piste) maaritettiin oljyhiilivedyt. Maaperassa havaittiin kynnysarvotason (Vna
214/2007, Valtioneuvoston asetus maaperan pilaantuneisuuden ja puhdistustarpeen
arvioinnista) ylittanyt arseenipitoisuus ja PAH-pitoisuus 2-3 m syvyyksilta otetuissa naytteissa.
Pohjavedessa ei havaittu haitta-aineita. Havaituista pitoisuuksista ei aiheudu nykyisessa kdytossa
ymparisto- tai terveysriskia eika tutkimuskohteena olleella alueella ole kunnostustarvetta.
Kohteen tulevassa rakentamisessa tulee kuitenkin huomioida paikoin lievasti koholla olevat
haitta-aineiden pitoisuudet. Mikali rakentamisen aikana (purkutydt/pohjan kaivu) havaitaan
silmamaaraisesti tai aistinvaraisesti pilaantuneisuutta, tulee pilaantuneisuuden taso varmistaa
esimerkiksi pikatestein/laboratorioanalyysein. Mikali pilaantuneisuutta todetaan, tulee olla
yhteydessa ymparistéviranomaiseen (Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus, Oulun seudun

ymparistotoimi), jotka ohjeistavat jatkotoimenpiteiden osalta.
Sulfaattimaaselvitys

Sulfaattimaaselvityksen on laatinut AFRY Finland Oy 4.1.2022, paivitetty 14.2.2022.
Sulfaattimaatutkimus toteutettiin joulukuussa 2021. Naytteita otettiin kahdesta naytepisteesta,
vaihtelevasti 1,5-6 metrin syvyydelta. Aistinvaraisen arvion perusteella ndytepisteessa KP707 1,5-
4 metrin syvyydella havaittiin tummaa ainesta, joka viittasi mahdolliseen sulfidiseen materiaaliin.
Kaikista ndytteista mitattiin alku-pH, ja kolme naytetta (KP703/5-6 m, KP707/1,5-2m ja KP707/3-
4 m) lahetettiin laboratorioon tarkempiin analyyseihin. Laboratoriossa naytteista maaritettiin
kokonaisrikkipitoisuus, sahkénjohtavuus seka nettohapontuotto NAG-testilla. Lisaksi naytteille
tehtiin pH-inkubaatio, jossa naytteiden annettiin hapettua huoneilmassa kahdeksan viikon ajan

ja seurattiin maandytteen pH:n muutosta.

Laboratorion analyysitulosten ja pH-inkubaation perusteella ndyte KP707/1,5-2 m luokitellaan
potentiaalisesti happamaksi sulfaattimaaksi. Tulosten perusteella on todennakdista, etta
naytepisteen KP707 (1,5-2 m) tarkastellut maa-ainekset aiheuttavat happamuushaittoja, mikali
kaivu- tai rakennustoiden yhteydessa sulfidinen maa-aines paasee hapettumaan. Jos
tonttikohtaisten tutkimusten tai rakentamisen aikana kaivujen yhteydessa havaitaan sulfidisia

maita, taytyy alueella tehda lisatutkimuksia happamoitumisriskin selvittamiseksi.

Selvitys on laadittu toukokuussa 2022 laadittujen suunnitelmaluonnosten pohjalta ja selvitysta
tarkennetaan suunnitelmaluonnosten tarkentuessa. Suunnitelmatarkennuksilla ei ole oleellista

vaikutusta selvityksen sisaltoon.

3.3.15 Kaupunkiympariston tuulisuusselvitys

Kaupunkiympariston tuulisuusselvityksen on laatinut 30.5.2022, Numerola Oy (nyk AFRY Finland
Oy). Selvitysta on taydennetty 16.3.2023, lausunto Oulun Osuuspankin uudisrakennuksen
suunnitelmapaivityksen tuulisuusvaikutuksista, AFRY Finland Oy. Raportissa on esitetty Oulun
keskustaan kortteliin 20 suunnitellun Osuuspankin uudisrakennuksen (Graadi) tuulisuusselvitys.
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Tuulisuusselvityksessa arvioitiin tuuliolosuhteiden viihtyisyytta ja turvallisuutta kohdealueen
katuosuuksilla ja talon asuinosan kattoterassilla jalankulkijan kokemana. Tulokset perustuvat
saaennustemallilla laskettuun pitkan ajan tuulisuusarvioon yhdistettyna virtaussimulointien
antamaan aerodynaamiseen tietoon. Kohdealue luokiteltiin tuulen nopeuden perusteella

mukavuus- ja vaarallisuusluokkiin kayttaen kansainvalisesti tunnettuja luokittelukriteereita.

Simulointimalleissa kaytettiin kohdealueen rakennusten pelkistettyja malleja, eika niissa
huomioitu alueen puustoa, istutuksia ja muita virtausesteita. Tasta syysta uusien rakennusten
aiheuttamat tuulivaikutukset korostuvat, ja tulokset todennakdisesti yliarvioivat kohteen
todellisia tuulisuustasoja. Tama on otettava huomioon tulosten tulkinnassa: Puusto, kasvillisuus
ja alueen lopullisessa toteutuksessa kaytettavat rakenteet lieventavat jalankulkijan kokemia

tuulisuusvaikutuksia.

Tuulisuusanalyysin perusteella korkeita tuulisuustasoja ilmenee kohderakennuksen
pohjoispuolisella katualueella, mutta ne aiheutuvat paaosin muista ymparoivista rakennuksista,
eika uudisrakennus aiheuta olennaisia muutoksia katualueen nykyisiin olosuhteisiin.
Kohderakennuksen kattoterassin kaakkoiskulmaan ohjautuu voimakkaita tuulia korkean

asuinosan seinda pitkin, mika heikentaa tuuliolosuhteita. Tama on huomioitava kattoterassin

oleskelualueiden sijoittelussa ja tuulelta suojaavien istutusten ja rakenteiden suunnittelussa.

Kuvat 13 ja 14. Tuuliolosuhteiden mukavuusluokitukset (vasemmalla) ja vaarallisuusluokitukset

(oikealla). Oulun Osuuspankin tuulisuusselvitys, Numerola Oy (nyk. Afry).

Tarkempi tuulisuusselvitys laaditaan tarvittaessa rakennuslupavaiheessa, kun torniosan

suunnitelma on valmis.

3.3.16 Kaupunkiarkeologinen inventointi

Suunnittelualuetta rajaavat katualueet kuuluvat kaupunkiarkeologisen inventoinnin paivityksessa
luokkaan 2, eli alueella on todennakoisesti sailyneita kulttuurikerroksia. Koska inventointiraportin

paivitys on vuodelta 2007, on osa sen tiedoista vanhentunutta; esimerkiksi Hallituskatua on
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sittemmin remontoitu. Pohjois-Pohjanmaan museo on arvioinut lausunnossaan, etta
Hallituskadun kulttuurikerrokset ja rakenteet ovat tuhoutuneet suunnittelualueelta katuremontin
yhteydessa. Myos Isokadulla tehdyt tien pohjustusty6t ja erilaiset kaivannot lienevat pitkalti

tuhonneet katualueen vanhat kerrostumat.

Mikali rakennustdissa tavataan merkkeja kiintedstd muinaisjaannoksesta (kiveyksia, kuoppia,
perustuksia, tms. rakenteita) tai irtaimia muinaisesineita, tulee tyd muinaismuistolain 14§ seka
168 mukaisesti keskeyttaa ja viipymatta ilmoittaa asiasta alueelliselle vastuumuseolle eli Pohjois-

Pohjanmaan museolle.

4. Asemakaavan suunnittelun vaiheet

3.4 Asemakaavan suunnittelun tarve

Asemakaavan muutos on kaynnistetty maanomistajan hakemuksesta. Asemakaavan muutoksen
tavoitteena on korttelin 20 tontilla 1 sijaitsevan toimistorakennuksen (K) korvaaminen asuin-,

liike- ja toimistorakennuksella (AL).

3.5 Suunnittelun kdaynnistaminen ja sita koskevat paatokset

Asemakaavan muutos on kaynnistetty yhdyskuntalautakunnan paatoksella 5.4.2022 § 219.

3.6 Osallistuminen ja yhteisty6

3.6.1 Osalliset

Maankaytto- ja rakennuslain 62 § mukaan kaavan osallisia ovat Iahialueen maanomistajat ja ne,
joiden asumiseen, tydntekoon tai muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa, seka
viranomaiset ja yhteisot, joiden toimialaa suunnittelussa kasitellaan. Osallisilla on mahdollisuus
osallistua kaavan valmisteluun, arvioida kaavoituksen vaikutuksia ja lausua kirjallisesti tai

suullisesti mielipiteensa asiasta.

Viranomaisten valinen vuorovaikutus tapahtuu paaasiassa kokousten seka lausuntojen

muodossa.
Viranomaisten ja yhteisdjen osalta osallisia tassa hankkeessa ovat mm. seuraavat tahot:

e Oulun seudun ymparistétoimi

Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus

Oulu-Koillismaan pelastusliikelaitos

Oulun kaupungin vammaisneuvosto

Oulun kaupungin vanhusneuvosto
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e Yhdyskuntasuunnittelun seura ry

e Pohjois-Pohjanmaan museo

e Pohjois-Pohjanmaan maakuntaliitto

e Business Oulu

e Oulun Vesi liikelaitos

e Oulun Energia Oy

e Oulun Energia Sahkéverkko Oy

e Suomen luonnonsuojeluliitto, Pohjois-Pohjanmaan piiri
e Suomen luonnonsuojeluliiton Oulun yhdistys ry

e Pohjois-Pohjanmaan lintutieteellinen yhdistys (PPLY)
e Keskustan Asukasyhdistys ry

e Oulun Ydinkeskustan asukasyhdistys ry

e Oulun nuorisovaltuusto ONE

e Oulun keskustan alueen Vaikuttajat OKeVa

e Oulun polkupyérailijat Oy

e DNA Oyj

e Elisa Oyj

e Telia Towers Finland Oy

e Telia Finland Oyj

e Digita Oy

e Suomen Yhteisverkko Oy

3.6.2 Vireilletulo, osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Osallistuminen ja vuorovaikutus on kaavaprosessin aikana jarjestetty osallistumis- ja

arviointisuunnitelmassa esitetylla tavalla.

Yhdyskuntalautakunta on 5.4.2022 § 219 asettanut osallistumis- ja arviointisuunnitelmat

nahtaville.

Vireilletulosta on ilmoitettu osallisille kirjeella. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma pidettiin

mielipiteiden esittamista varten nahtavilla 19.4-19.5.2022. Osallistumis- ja
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arviointisuunnitelmasta saapui yhteensa kaksi lausuntoa ja kaksi mielipidetta, joista toisessa oli

nelja allekirjoittajaa. Lausunnot ja mielipiteet vastineineen ovat selostuksen liitteena 3.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on paivitetty 12.8.2022 koskemaan korttelin 20 tonttia nro
1.

Asemakaavan valmisteluaineisto on ollut mielipiteiden esittamista varten nahtavilla 7.10.—-
7.11.2022 MRL 62 § tarkoituksessa ja MRA 30 § saadetylla tavalla. Asiasta esitettiin kolme
lausuntoa ja kaksi mielipidettd, joista toisessa oli kuusi allekirjoittajaa. Lausunnot ja mielipiteet

vastineineen ovat selostuksen liitteena 3.

Luonnosvaiheen tiedotus- ja keskustelutilaisuus jarjestettiin 20.10.2022 Teams -tilaisuutena.

Lasna oli 25 henkilda. Tiedostus- ja keskustelutilaisuusen muistio on liitteessa 3.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa on paivitetty ehdotusvaiheen aikataulun ja
yhteyshenkildiden osalta 17.3.2023

Tyota ohjaamaan oli perustettu ohjausryhma, joka on kokoontunut kaavoitusprosessin aikana
oleellisissa vaiheissa. Ohjausryhmdssa on edustettuna yhdyskunta ja ymparistopalvelut
(kaavoitus, maa ja mittaus, kadut ja likkenne), Oulun Infra liikelaitos, Oulun Rakennusvalvonta,
Pohjois-Pohjanmaan museo, Oulun Vesi liikelaitos, Oulun Energia Sahkdverkko Oy, Oulun

Energia Oy, Oulun Osuuspankki, Kiinteistd Oy Oulun Isokatu 14 ja A-Insinddrit Oy.

3.6.3 Viranomaisyhteisty6

Viranomaisyhteisty® on tapahtunut lausuntojen ja neuvottelujen muodossa.

Viranomaisneuvottelu on pidetty 10.3.2023

3.7 Asemakaavan tavoitteet

3.7.1 Lahtokohta-aineiston antamat / kaupungin asettamat tavoitteet
Asemakaavan muutos on kdynnistetty muutosalueen omistajan hakemuksesta. Asemakaavan
muutoksen hakijan tavoitteena on korttelin 20 tontilla 1 sijaitsevan toimistorakennuksen
korvaaminen asuin-, liike- ja toimistorakennuksella. Suunnittelun yhteydessa on tutkittu muun
muassa alueen liittyminen kaupunkirakenteeseen, kulttuurihistoriallisesti arvokkaaseen

ymparistoon, liikenteeseen, aukioihin, puistoalueisiin ja vesistoon.

Oulun kaupunkistrategia 2030 tavoitteina ovat muun muassa: Varmistamme yritysten

kilpailukyvyn ja uudistumisen. Parannamme kaupungin vetovoimaa viihtyisalla, toiminnallisella ja
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turvallisella kaupunkiymparistélla. Mahdollistamme kestavan kasvun tiivistyvalla
kaupunkirakenteella Luomme edellytykset hiilineutraalisuuden saavuttamiseksi kestavalla
maankayton suunnittelulla ja kestavalla rakentamisella Tuemme kestavalla kaupunkirakenteella
kavelya, pyoraliikennetta ja joukkoliikenteen kayttoa arjen matkoilla. Kehitamme
kaupunkikeskustaa ja parannamme keskustassa ja lahialueilla kohtaamispaikkoja ja edellytyksia
yritysten uusien toimitilojen kysynnalle. Tarjoamme asumisen mahdollisuuksia urbaanissa
ymparistossa ja maaseudulla. Keskustan tdydennysrakennusalueiden toimitilarakentamisen

maara on 7000 kem? vuodessa.

Suunnitelman tavoitteet toteuttavat Oulun maankaytdn toteuttamissuunnitelmaa 2020-2024
(MATO), jonka tavoitteena on lisata keskustaan asukkaita, palveluita ja tyopaikkoja. Hankkeen
tavoitteena on tukea Oulun maankayton toteuttamissuunnitelmaa 2020-2024 lisaamalla alueelle

asukkaita, palveluita ja tyopaikkoja.

Kaupunginvaltuusto hyvaksyi Oulun arkkitehtuuriohjelman 3.4.2017. Arkkitehtuuriohjelman visio:
Oulu on pohjoinen arkkitehtuurikaupunki. Arkkitehtuuriohjelmassa on esitetty tahtotila
vetovoimaisesta, monimuotoisesta, yhteisesta ja laadukkaasta Oulusta seka toimenpiteet
tahtotilan saavuttamiseksi. Ohjelmassa mainittuja kulttuuriymparistoa koskevia toimenpiteita
ovat kulttuuriymparistdn arvojen tunnistaminen ajankohtaisin inventoinnein ja selvityksin. Lisaksi
suunnittelun ja paatoksenteon pohjaksi edellytetdan ajantasaista kulttuuriympariston
arvottamista. Oululaisista rakennuksista ja ymparistoista huolehditaan niin, etta ne sailyttavat
arvonsa ja ominaisuutensa. Rakennusten yllapito ja korjaaminen on suunnitelmallista ja perustuu
riittaviin selvityksiin ja tutkimuksiin. Arkkitehtuuriohjelman yhdeksi keskeiseksi sisalloksi on
nostettu "Laatua suunnittelukilpailuilla, jarjestetdaan entista useammin arkkitehtuuri- ja
suunnittelukilpailuja seka kehitetaan aktiivisesti kilpailumuotoja”“. Suunnittelualueelle on
jarjestetty arkkitehtuurikutsukilpailu asemakaavan muutostyon taustatyona. Suunnitelman

laadukas toteuttaminen tukee arkkitehtuuriohjelman tavoitteita.

3.8 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot, prosessin aikana syntyneet tavoitteet
ja tavoitteiden tarkentuminen

3.8.1 Arkkitehtuurikutsukilpailu
Asemakaavan muutosalueella jarjestettiin arkkitehtuurikutsukilpailu Oulun Osuuspankin uusien
toimitilojen ja asuinrakennushankkeen suunnittelusta vuonna 2021. Kilpailuun kutsuttiin nelja

arkkitehtitoimistoa.

Kilpailun voittajaksi valikoitui Linja Arkkitehdit Oy:n kilpailuehdotus nimimerkilla Graadi.
Viitesuunnitelmia asemakaavan muutoksen pohjaksi on jatkokehitetty voittaneen kilpailutydn

pohjalta. Viitesuunnitelmia laatii Sweco Architects Oy (ent. Linja Arkkitehdit Oy).
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Graadi

Ehdotuksen on laatinut Linja Arkkitehdit Oy.

Kuva 15. Kilpailuehdotus nimimerkilla "Graadi”. Ehdotuksen on laatinut Linja Arkkitehdit Oy.

Kolmesta kaupunkikuvaltaan samankaltaisesta ehdotuksesta, joissa Oulun nykyista mittakaavaa
ja raystaskorkeuksia mukaileva rakennusmassa muodostaa jalustan katulinjasta sisadnvedetylle
ja omanluonteiseksi rakennuksekseen artikuloiduksi torniosalle, Graadi osoittautui selkeasti
parhaaksi. Rakennuksen jasentely Puistolan ja Kalevan talon rdystaslinjan, Puistolan
harjakorkeuden seka toimisto- ja asuinmassojen valista teknista kerrosta hyodyntaen ja
maltillisia diagonaalisia linjoja yhdistellen luo kokonaisuuden, jossa on rakennuksen kokoon
nahden oikea maara ymparistoon sovitettuja muotoja. Rakennuksen korkea osa toistaa
yllattédvan toimivalla tavalla alemman massan muotoja ja materiaaleja. Tama toisto tuo
rakennukseen rauhallisuutta ja vakautta. Endotuksen perusratkaisu on mittakaavaltaan

sovitettavissa lahiymparistoonsa ja massoitteluratkaisu kestaa variaatioita seka pelkistamista.

Ymparoivan korkeuden mukaisen massan ja ylemman massan erittely ei vuosien kuluessa tule
olemaan aina paras ratkaisu Oulun keskustan tehokkuuden kasvaessa, mutta tassa tilanteessa
tuomaristo on yksimielisesti paatynyt valitsemaan tata typologiaa edustavan Graadin voittajaksi

ja jatkosuunnittelun seka asemakaavoituksen pohjaksi.
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Esitetyt julkisivumateriaalit vaativat erittain huolellista jatkosuunnittelua ja rakentamista.
Kivijulkisivu ei saa paatya ohueksi kuoreksi vaan nurkkien ja ikkuna- ja muiden syvennysten ja
sisaanvetojen reunojen detaljointi taytyy tehda kunnianhimoisesti. Kiviosien kontrastina toimivat
lasiseinat ja parvekejulkisivu asuinosassa on esitetty peitettavaksi kuperilla pystysuuntaisilla
messinkilevyilla. Materiaalien ja muotojen kontrasti on tarkea osa tata kokonaisuutta, ja sen
jatkokehittaminen mahdollisimman kauas talon paalle ripustetusta koristeesta on tarkea osa
jatkosuunnittelua. Maantason tilojen seka sisaankayntien tulisi avautua katumaisemaan

dramaattisemmin ja siten elavoittaa katutasoa. Tama on tarkeaa myos Hallituskadun puolella.
Pooki

Ehdotuksen on laatinut JKMM Arkkitehdit Oy.

ey

e — =

Kuva 16. Kilpailuehdotus nimimerkilla “Pooki”. Ehdotuksen on laatinut JKMM Arkkitehdit Oy.

Kiinnostavalla tavalla suuri osa tuomariston tydskentelysta kului ehdotuksen "Pooki” luonteen ja
ja kaupunkikuvallisen vaikutuksen arviontiin. Tama hatkahdyttavan selkea ja yksinkertainen
luonnos tuo Osuuspankin uuden liike- ja asuinrakennuksen paljaana ja rehellisena nakyviin
Hallituskadun ja Isokadun kulmaan keskustan puisto- ja katumaisemaan. Muista ehdotuksista
poiketen Pooki on vain yksi, Iahes koko tontin kayttava massa, jossa erottelu ympardivan
raystaskorkeuden mukaisen ja sen ylittavan osan valilla tehdaan julkisivun hienovaraisella

kallistuksella sisadanpain seka Hallituskadun etta Isokadun puolella. Pelkistetty, naivistinen
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ikkuna-aukotus jatkuu lahes samanlaisena myds kallistetussa julkisivussa, muodostaen kiehtovia

ranskalaisia parvekkeita ylimpien kuuden kerroksen asunnoille.

Asiaa huolellisesti pohdittuaan palkintolautakunta paatti, etta Pooki on perinteisesta oululaisesta
korttelin rakentamistavasta poikkeava ehdotus, jossa rakennus yleensa alistuu
korttelikokonaisuudelle. Pooki taas toimii vahvan arkkitehtonisen ldhestymistavan vuoksi
enemman objektimaisena, itsendisena rakennuksena kuin korttelin osana. Sinalladn Ansiokas ja
teoksellinen rakennus nayttaytyi toisaalta myos lahestymistavaltaan hieman royhkeana, eika
esitetty johdonmukainen suunnitelma ja sen tiukka, minimalistinen estetiikka anna viitteita
suunnitelman kehittamisesta kovinkaan helposti humaanimpaan ja runsaampaan suuntaan. Nain
Pooki paatyi kilpailussa lopulta toiselle sijalle, vaikka sen ansiot johdonmukaisena
arkkitehtuuriteoksena ovat kiistattomat. Ratkaisuun vaikutti osaltaan myds se, etta tilaaja ei

kokenut ehdotuksen luonnetta Osuuspankin yhteisdllisen arvomaailman mukaiseksi.
Holvi

Ehdotuksen on laatinut LUO Arkkitehdit Oy.

[[I
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Kuva 17. Kilpailuehdotus nimimerkilla "Holvi". Ehdotuksen on laatinut LUO Arkkitehdit Oy.

Holvi on useammasta massasta koostuva ehdotus, joka on moninaisuudessaan yllattava ja
kiinnostava, mutta toisaalta juuri sen takia kokonaisuutena hieman levoton. Maantason luonteen
rakentaminen omakseen jyhkean betoniholvirakenteen avulla on kiinnostava ajatus ja toimisi
hyvin Puistolan romanttisen kertaustyylimaailman naapurissa. Erityisen ansiokas on holviteeman
jatkaminen nurinpain kaannettyna julkisivun koristeena sisapihalta nousevassa tornimaisessa

osassa.
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Muut teemat kokonaisuudessa eivat kuro kuitenkaan kokonaisuutta yhteen. Toimistokerrosten
muodostama massa on muotoilultaan ja julkisivuiltaan lilan vaatimaton, ja sen paalla olevan
asuintalon jakaminen kahteen erikorkuiseen ja eriluonteiseen massaan ei tuo ymmarrettavaa
hyotya, mutta lisaa kokonaisuuden sekavuutta. Massoitteluratkaisusta johtuen myds julkisivuissa
on paljon erilaisia aukotustapoja ja parvekeratkaisuja, mika lisaa ratkaisun arkisuutta ja
tavanomaisuutta. Kattoterassi on esitetty ansiokkaasti, ja ehdotus on muutenkin taynna kauniita

yksityiskohtia.

Kruuna ja Klaava

Ehdotuksen on laatinut Huttunen-Lipasti Arkkitehdit Oy.

Kuva 18. Kilpailuehdotus nimimerkilla “Kruuna ja Klaava“. Ehdotuksen on laatinut Huttunen-
Lipasti Arkkitehdit Oy.

Tyylikas ja varmaotteinen ehdotus, jossa perusratkaisut toistavat jo ylla kuvattuja ominaisuuksia.
Massojen viisteet ja katutason kolmiomainen sisdankaynti eivat ole samalla tavalla ytimekkaita
eivatka voimakkaita kuin muiden ehdotusten muotoilut, mutta ehdotuksen tasapainoinen ja
harmoninen ote muilta osin miellyttda. Asuintorni on kantaosaan suhteutettuna ylisuuri ja
“alistaa” kantaosan roolia, ja on siten massoittelultaan poikkeava keskustamaisessa

rakentamisessa.

42



564-2519 Asemakaavan muutos 17.3.2023, Isokatu 14

3.8.2 Asemakaavaratkaisun valinta ja perusteet, viitesuunnitelmat ja muutokset
viitesuunnitelmiin

Asemakaavan muutoksen yhteydessa Sweco Architects Oy on laatinut viitesuunnitelmat
suunnitellusta rakentamisesta. Viitesuunnitelmien lahtékohtana on ollut
arkkitehtuurikutsukilpailun voittanut ehdotus Graadi, jonka tekija Linja Arkkitehdit Oy on
kilpailun jalkeen fuusioitunut Sweco Architects Oy:n kanssa. Kilpailuehdotuksessa oli
kuusikerroksinen jalustaosa ja siihen liittyi tontin luoteisreunaan sijoittuva 15-kerroksinen

torniosa. Kuusikerroksissa jalustaosassa sijaitsevat toimistot ja kerroksissa 7-15 asuntoja.

Jatkosuunnittelun pohjaksi valitussa ratkaisussa rakentaminen katsottiin kokonaisuutena ja
kaupunkikuvallisesti parhaiten rakennuspaikalle sopivaksi. Erityisenad ansiona katsottiin olevan
naapurikiinteistdjen huomioiminen jalustaosan massoittelussa. Arkkitehtuurikilpailun arvioinnin
yhteydessa voittaneessa kilpailutydssa tunnistettiin jatkokehitystarpeita erityisesti torniosan ja

julkisivujen kasittelyn osalta.

Kuvat 19. Arkkitehtuurikutsukilpailun voittanut ehdotus Graadi, Linja Arkkitehdit Oy, nykyinen.

Sweco Architects Oy. Vasemmalla kilpailuehdotus, asemakaavan muutosluonnos keskelld ja

asemakaavan muutosehdotus oikealla.

Asemakaavan muutostydn luonnosvaiheessa laadituissa viitesuunnitelmissa rakennuksen
suunnitelmia on jatkokehitetty. Viitesuunnitelmissa rakennus muodostuu kilpailuehdotuksen
mukaisesti toimistokdyttoon osoitetusta jalustaosasta ja asuinkdyttdon osoitetusta torniosasta.
Jalustaosan muodostavat kerrokset 1-6 ja torniosan kerrokset 7-14. Torniosaa on kilpailuvaiheen
jalkeen madallettu yhdella kerroksella. Viitesuunnitelmien yhteydessa torniosan pohjamuotoa,
korkeutta ja kerroslukua seka kokonaisvolyymia ja sijaintia on tarkasteltu 3D-mallinnuksen
avulla. Kerroslukua tutkittiin erilaisilla pohjamuodoilla 12-15 kerroksisille rakennuksille.

Jatkotydhon valittiin 14-kerroksinen vaihtoehto.

Kilpailutyon lahtokohdat naapurirakennusten raystaslinjojen huomioimisesta on sailytetty
rakentamisen ratkaisun keskeisena osana. Katutason Isokadun puoleisen julkisivun sisdanveto on
sdilynyt suunnitelmissa, mutta katutason avoimuutta on lisatty ja sisdanvedon linjausta on

kehitetty sisatilojen pohjaratkaisujen tarkentumisen myaéta.
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Torniosan muotoa ja sijoittumista jalustaosan paalla seka torniosan sisaisten portaiden ja

parvekkeiden sijaintia on tutkittu pohjaluonnosvaihtoehdoilla.

Torniosan jasentelya yhtenaistettiin, jotta kokonaisuus muodostaa jalustaosan ja sen paalle
sijoittuvan yhden selkean rakennuskappaleen. Tutkielmavaihtoehtojen valinnassa on korostettu
kaupunkikuvallisesti merkittavia nakymasuuntia. Torniosasta on pyritty muodostamaan
mahdollisimman siro eri katselusuunnista. Lisaksi on kiinnitetty huomiota kokonaisuuden

yhtendisyyteen ja rauhallisuuteen.

Torniosan koillis-/eteldjulkisivun viisteen suunta on kaannetty viitesuunnitelmien
massoittelututkielmien yhteydessa. Ratkaisun my6ta torniosan julkisivu on kaventunut
Hallituskadun ja Snellmanin puiston suuntaan. Torniosan sijoittumista suhteessa jalustaosaan on
kehitetty siten, etta Hallituskadun puoleisella julkisivulla torniosa on viitesuunnitelmissa
sisaanvedetty noin kaksi metria irti jalustaosan raystaslinjasta. Ratkaisun myota jalustaosan

raystaslinja korostuu kaupunkikuvassa.

Viitesuunnitelmien yhteydessa rakennuksen julkisivuarkkitehtuuria on kehitetty. Rakennuksen
aukotus muodostaa tasaiseen rytmiin perustuvan rauhallisen julkisivumaailman. Samaa
perusideaa on hyddynnetty seka jalusta-, ettd torniosassa. Torniosassa aukotuksen rytmi
kuitenkin poikkeaa jalustaosasta, erottaen torniosan asuintoiminnon jalustaosan liike- ja
toimitilarakentamisesta. Torniosan asuntojen parvekkeet on integroitu osaksi julkisivua siten,
etta kokonaisarkkitehtuuri muodostaa selkean yhtendisen kaupunkikuvallisen ilmeen kaikista
suunnista katsottaessa. Jalusta- ja torniosien julkisivumateriaaleissa pyrittiin
viitesuunnitelmatarkastelujen pohjalta yhtenaiseen kokonaisuutta korostavaan ja arvokkaaseen
ilmeeseen. Julkisivumateriaaleina on luonnoksessa kaytetty jalustaosassa vaaleaa kivea ja
torniosassa vaaleaa kiviaineista materiaalia. Seitsemannen kerroksen julkisivun tulee

varityksellaan erota muista julkisivuista.

Suunnittelun yhteydessa on tutkittu taloteknisten laitteiden sijoittumista osaksi rakennuksen
kokonaisuutta. Julkisivujen osalta talotekniikka on integroitu osaksi kokonaisarkkitehtuuria.
Vesikaton paalle sijoittuvat talotekniset laitteet on nakdsuojattu kaupunkikuvallisesti

raystaslinjan korottamisilla.

44



564-2519 Asemakaavan muutos 17.3.2023, Isokatu 14

Kuva 20. Tutkielmia torniosan julkisivuarkkitehtuurista, luonnosvaihe.
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Kuva 21. Ote kerroslukutarkasteluista jatkoon valitun pohjamuodon osalta. Torniosan

kerrosluvuksi tutkittiin 12-15 kerroksisia vaihtoehtoja 3D -kaupunkimallin avulla eri suunnista.
Kuvat: Oulun kaupunki.
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Kuva 22. Torniosan korkeutta ja kerroslukua seka kokonaisvolyymia ja sijainteja tutkittiin eri

suunnista valokuvaupotusten avulla. Kuvat: Sweco Architects Oy. Tarkista tama kuva!

Luonnosvaiheen jalkeen arkkitehtuurikutsukilpailun voittaneen ehdotuksen pohjalta laadittuja
viitesuunnitelmia on jatkokehitetty asemakaavan muutosluonnoksen jalkeen saadun palautteen
pohjalta. Korttelille ominainen umpikorttelirakenne on seka arkkitehtuurikilpailun, etta
asemakaavan muutoksen keskeinen lahtokohta. Lisaksi rakentamisen tavalla on pyritty
korostamaan korttelin nykyisia rdystaslinjoja. Jatkokehittamisessa on keskitytty erityisesti
torniosan kaupunkikuvalliseen ilmeeseen, koska jalustaosan kaupunkikuvallinen ratkaisu

katsottiin ratkaisultaan onnistuneeksi.

Luonnosvaiheen jatkosuunnittelussa korkean rakennusosan pohjapinta-alaa on pienennetty.
Lisaksi rakennuksen muotoa on kehitetty sirommaksi ja selkeammaksi siten, etta Isonkadun
suuntainen aiemmissa suunnitelmissa ollut vino seind on muutettu suorakulmaiseksi.
Rakennuksen kattomuoto on muutettu viitesuunnitelmissa tasakattomaiseksi, ja rakennusta on
myds madallettu noin 2,5 metrid, mika vastaa rakennuksen madaltumista lahes kerroksen verran.
Asemakaavakartalla on paivitetty rakennusalojen rajat viitesuunnitelmien mukaan seka osoitettu
rakennuksen vesikaton ylimman kohdan korkeusasema +58.00 (korkeusjarjestelma N2000),
jonka mukaan rakennuksen korkeus saa enintdan nousta viitesuunnitelmissa esitetysta

korkotasosta enintdan noin 0,5 metria.
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Suunnitelman julkisivujen kasittelya selkiytettiin siten, etta kokonaisuus muodostaa yha
selkedmman ja rauhallisemman kokonaisuuden. Jalustaosan ja torniosan julkisivut on kasitelty
samaa perusideaa hyddyntden. Jalustaosa ja torniosa on kuitenkin erotettava toisistaan
aukotuksen muodon ja koon valityksella. Jalustaosan raystaslinjan korostamiseksi torniosan
ensimmaisen kerroksen (7. kerros) julkisivukasittely erotettiin varitykselldan ja materiaaliltaan
muusta julkisivusta. Torniosan asuntojen parvekkeet on integroitu osaksi kokonaisarkkitehtuuria
siten, etta rakennus muodostaa kaikissa kerroksissa selkean ja rauhallisen kokonaisuuden.
Julkisivumateriaaleina kdytetaan jalustaosassa keraamista laattaa tai kivea ja torniosassa

kiviaineista julkisivuverhousta. Kaideratkaisuna tulee olla pystysaleikkda.

Viitesuunnitelmien pohjalta on asemakaavakarttaan ja -maarayksiin tarkennettu erityisesti
kaupunkikuvaa ja rakentamista seka parvekkeita, kattopihoja ja kaiteita maarittelevia maarayksia.

Asemakaavakartta maarayksineen on selostuksen liitteena 6.

Viitesuunnitelmat kokonaisuudessaan ovat selostuksen liitteena 4.
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Kuva 23 Viitesuunnitelman kehittyminen julkisivututkielmia kuvasarjana luonnosvaiheessa

vasemmalla ja oikealla ehdotusvaiheessa.

Kattopihan viitesuunnitelman ja maisemakonseptin Oulun Osuuspankki, kattopihojen
viitesuunnitelma 17.3.2023 on laatinut VSU maisema-arkkitehdit Oy. Kattopiha sijaitsee
rakennuksen 6. kerroksen katolla. Viitesuunnitelmassa on esitetty muun muassa eri toiminnot,
istutusalueet, rakennelmat, materiaalit, valaistus. Raportissa on esitetty maisemakonsepti ja
lumitilalaskelma. Kaavakartan kolmiomaarayksessa on maarayksia piha-alueista. Kattopihan

suunnitelma on liitteessa 4. ja asemakaavan maaraykset liitteessa 6.
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MERKINTOJEN SELITYKSET

tyyppi 4

athamulta PLUS

viliaikainen lumitila, ei kaiteen viereen!
kattopihalla tehdaan lumityot kisin)

] talvikunnossapidettava alue

n kasvualustan raja

pergola (ark suun. mukaan)

kuntoilulaite, tummanharmaa (Nota Kebne Outdoor Gym, Unit 3)

Kalusteet oltava kiinteita, ei irtokalusteita tuulisuuden vuoksi

Kuva 24. Kattopihan viitesuunnitelma 17.3.2021, VSU Maisema-arkkitehdit Oy

3.8.3 Esitetyt mielipiteet ja niiden huomioon ottaminen
Osallistumis- ja arviointisuunnitelma pidettiin mielipiteiden esittamista varten nahtavilla 19.4—
19.5.2022. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta saapui yhteensa kaksi lausuntoa ja kaksi

mielipidetta. Lausunnot ja mielipiteet vastineineen ovat selostuksen liitteena 3.

Lausunnon jattivat Telia Finland Oyj ja Pohjois-Pohjanmaan museo. Telia Finland Oyj:n lausunto
koski alueella olevia yhtion omistamia tietoliikennekaapeleita. Kaapelit huomioidaan

suunnittelussa. Lausunto ei antanut aihetta muuttaa osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa.

Pohjois-Pohjanmaan museon lausunto koski rakennettua kulttuuriymparistda. Lausunnossa
muistutetaan suunnittelualueen laheisyydessa olevista valtakunnallisesti arvokkaista rakennetun
kulttuuriymparistokohteista (RKY 2009), seka Uuden Oulun yleiskaavan merkinnasta, jonka
mukaan suunnittelualue on osa rakennusperinndn, kulttuuriympariston ja kaupunkikuvan
kannalta paikallisesti arvokasta aluetta. Lausunnossa huomautettiin myos korttelin 20 tontilla nro
3 olevasta asemakaavamerkinnalla sr-2 suojellusta rakennuksesta. Museon lausunnossa todettiin
arkkitehtuurikilpailun voittaneen ehdotuksen ansioina olevan naapurirakennusten
kerroskorkeuksien huomioiminen. Museon mielesta on tarkeaa, etta jatkotyossa jalustaosan
naapurirakennukset huomioiva massoittelu nakyy myds asemakaavan muutosluonnos ja -
ehdotusvaiheissa.
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Osallistumis- ja arviointisuunnitelman jalkeen asemakaavan muutosaluetta on muutettu siten,
etta Pohjois-Pohjanmaan museon lausunnossa esiin nostama korttelin 20 tontti nro 3 on jatetty
pois asemakaavan muutoksesta. Asemakaavan muutoksessa huomioidaan museoon esiin
nostamat tausta-aineistot. Jatkosuunnittelussa kiinnitetddn huomiota rakennuksen suunnitteluun
osana korttelin kokonaisuutta. Lausunto ei muilta osin antanut aihetta muuttaa osallistumis- ja

arviointisuunnitelmaa.

Mielipiteissa nostettiin esiin uuden rakentamisen negatiivinen vaikutus lahiympariston
rakennuksiin ja julkisiin tiloihin. Mielipiteissa todettiin suunnitellun hankkeen vahentavan
keskusta-alueen viihtyvyytta asunnoissa ja puistoissa. Mielipiteissa nostettiin esiin myds
rakennustaiteellisesti ja kulttuurihistoriallisesti arvokkaan rakennuskannan huomioiminen.
Yhdessa mielipiteessa nostettiin esiin, etta osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa mainittua

kaupunkikuvallisten lahtokohtien selvitysta ei ole julkisesti saatavilla.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa on paivitetty suunnittelualueen rajauksen osalta siten, etta
korttelin 20 tontti nro 3 on jatetty pois asemakaavan muutosalueesta. Tontilla nro 3 sijaitseva
rakennus on suojeltu voimassa olevassa asemakaavassa sr-2 merkinnalla. Viitesuunnitelmien
yhteydessa rakentamisen vaikutuksia ymparistoon on tutkittu kattavasti. Vaikutuksia
naapurirakennuksiin on tutkittu muun muassa varjostustutkielman ja kaupunkiympariston
tuulisuusselvityksen kautta. Varjostustutkielma on selostuksen liitteena 5. Kaupunkiympariston
tuulisuusselvitys, kaupunkikuvallisten lahtokohtien selvitys ja muu hankkeen yhteydessa laadittu

selvitysmateriaali liitetaan hankkeen suunnitelmakortille asemakaavaluonnoksen yhteydessa.
Mielipiteet eivat muilta osin antaneet aihetta muuttaa osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa.

Asemakaavan muutosluonnos pidettiin nahtavilla mielipiteitad varten 7.10 - 7.11.2022.
Asemakaavan muutosluonnoksesta esitettiin kolme lausuntoa ja kaksi mielipidetta, joista
toisessa oli kuusi allekirjoittajaa. Lausunnon perusteella tdydennettiin selostukseen
kaupunkiarkeologiaa koskeva osio asemakaavan muutoksen selostukseen. Lausuntojen ja
mielipiteiden perusteella kehitettiin suunnitelmaa erityisesti torniosan mittasuhteilta ja

korkeudelta.
Mielipiteet ja lausunnot eivat muulta osin antaneet aihetta muuttaa suunnitelmaa.

Suunnitelman muutoksia on tarkemmin esitetty kohdassa 3.8.2.

3.8.4 Esitetyt muistutukset ja niiden huomioon ottaminen

3.8.5 Suunnitelmiin ndhtavillaolon jalkeen tehdyt muutokset

Valmisteluaineiston nahtavillaolon jalkeen tehdyt muutokset on kuvattu kappaleessa 4.5.4.
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3.8.6 Suunnitteluvaiheiden kasittelyt ja paatokset
Yhdyskuntalautakunta paatti hankkeen kdynnistamisestd, asettamalla osallistumis- ja

arviointisuunnitelman nahtaville 5.4.2022 § 219.

Yhdyskuntalautakunta paatti 27.9.2022 § 540 asettaa valmisteluaineiston mielipiteiden
esittamista varten nahtaville MRL 62 § tarkoituksessa ja MRA 30 § saadetylla tavalla.

4. ASEMAKAAVAN KUVAUS

41 Kaavan rakenne

Suunnittelualue on osoitettu asemakaavan muutoksessa asuin-, liike-, ja toimistorakennusten

korttelialueeksi (AL).

Tontille voidaan sijoittaa enintaan VI -kerroksinen jalustaosa (VI) toimisto- ja liiketiloille seka XIV
-kerroksinen asuintorniosa (XIV) Hallituskadun puolelle. Jalustaosan Hallituskadun puoleinen
raystaskorkeus tulee noudattaa tontin nro 3 rakennuksen raystaslinjaa. Isokadun puolella
raystaslinja tulee 4-kerroksisena noudattaa tontin nro 76 rakennuksen raystaslinjaa ja 6-
kerroksinen osa tontin nro 76 harjan korkeutta. Isokadun puolella rakennuksen kerrokset 1-4
tulee olla osin ulokkeena (u). Tontille saa sijoittaa enintaan 3 000 kerrosalaneliometria
asuinrakentamista kerroksiin 7-14. Torniosan ylin korkeusasema saa olla 58.00 (N2000).
Kerroksiin 1-6 tulee sijoittaa toimisto- ja liikerakentamista. Kerrokseen 6 saa sijoittaa
ilmanvaihtokonehuoneen ja asuntojen varastotiloja. Asunto-osan piha sijaitsee pihakannella
kuudennessa kerroksessa. Tontin pihalle saa rakentaa 1-kerroksisen jatetilan (j) ja valoa
|apaisevan katoksen (kt-1). Tontin rakennusoikeus on yhteensa 9 400 kerrosalaneliometria.
Lisaksi tontille saa sijoittaa 400 kerrosalaneliometria talous- ja huoltotiloille (t400), jotka eivat

lisad autopaikkavaadetta. Tontilla sijaitsee henkilliikenteen kulkuyhteys Kivisydameen (map).

Alueelle saadaan rakentaa kaksi maan alaista kellarikerrosta (mp-3), joihin sijoittuvat
pysakadintitilat seka muun muassa talous- ja huoltotiloja. Autopaikkoja tulee rakentaa 1
autopaikka 210 asuinkerrosneliometria kohti seka 1 autopaikka 85 toimisto- ja liiketilojen
kerrosneliometria kohti. Tontin toimisto- ja liiketiloja varten on 35 autopaikkaa Kivisydamessa
(a). Tontin ajoyhteys on Hallituskadulta. Jatehuolto ja ravintolan huolto ovat tontin 76 kautta, ja

josta on laadittu rasitesopimus kiinteistojen omistajien kesken.

Alueelle on osoitettava asukkaita varten vahintaan yksi polkupyoérapaikka 30
asuinkerrosalaneliometria kohti. Liiketilalle on osoitettava vahintaan yksi polkupyoérapaikka/40

kem? ja toimistotilalle vahintaan yksi polkupydrapaikka/50 kem?.
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Jatehuoltotilalle, irtaimistovarastoille, pyoriensailytystiloille, pysakointipaikkoihin ja kerroksissa

oleville tekniselle tiloille ei kohdistu autopaikkavelvoitetta ja pyordpaikkavelvoitetta.

Suunnittelualueelle on laadittu kolmiomaarays, jossa on esitetty maaradyksia kaupunkikuvaan ja
rakentamisen laatutekijoihin, parvekkeisiin, kattopihoihin, kaiteisiin, ymparistohairididen
torjumiseen, maaperaan, piha-alueisiin, hulevesiin, pysakaintiin, polkupyorien sailytykseen,

teknisiin laitteisiin ja tiloihin, jatehuoltoon seka kulkuyhteyteen maanalaiseen tilaan.

Melusuojauksessa on otettu huomioon uuden Oulun yleiskaavan kehittamistavoitteita kuvaava

merkinta kaupunkiraitiotien kehittamiskaytava.

Asemakaavan muutosehdotuksen mukaisesti alueelle muodostuu 40 asuntoa 60 asukkaalle.
Mitoitusperusteena on Oulun kaupungin mitoitusnormi 75 kem?/asunto ja 1,5 asukasta/asunto.
Korttelialueen pinta-ala on 1 436 nelidmetria ja sen rakentamistehokkuudeksi muodostuu
e=6,82. Tehokkuusluku sisaltaa talous- ja huoltorakennuksien rakennusoikeuden. Tehokkuusluku
ei sisalla kahteen maanalaiseen kellariin sijoitettavia tiloja, jotka eivat ole paakayttotarkoituksen

mukaisia tiloja.
Mitoitus

Suunnittelualueelle on arvioitu sijoittuvan noin 40 asuntoa ja 60 asukasta. Arvio perustuu
asuntorakentamisen osuuteen 3 000 kem? seka mitoitukseen yksi asunto 75 kem? ja 1,5 asukasta
/ asunto. Liike- ja toimistotilaa saadaan sijoittaa alueelle rakennusoikeuden puitteissa.
Korttelialueen rakennusoikeus on 9 400 kem?, jonka lisiksi saa rakentaa 400 kem? talous- ja
huoltotiloja. Tontin nro 1 rakentamisen tehokkuudeksi muodostuu e = 6,82. Lisaksi saa rakentaa

kahteen maanalaiseen kellariin tiloja, jotka eivat ole paakayttotarkoituksen mukaisia tiloja.

kayttotarkoitus asuntomaard | kem?/asunto | hld/asunto | asukasméaara | yhteens
kem?2

Asuntoja 40 1/75 1,5 60 3 000

Liike- ja 6 400

toimistorakentaminen

talous- ja huoltotilat 400

yhteensa 40 60 9800
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4.1.1 Palvelut

Korttelialueen asuin-, liike- ja toimitilarakentamisen rakennusoikeus on yhteensi 9 800 kem?.
Asuinrakentamiseen rakennusoikeudesta saa kayttaa enintadn 3 000 kem?. Muu osa

rakentamisesta tulee olla liike- ja toimistotiloja.

4.1.2 Pysdkointi

Autopaikkoja tulee rakentaa 1 autopaikka 210 asuinkerrosneliometria kohti seka 1 autopaikka 85
toimisto- ja liiketilojen kerrosneliometria kohti. Tontille osoitetaan minimissaan 33 autopaikkaa
liike- ja toimistorakentamiselle ja 15 autopaikkaa asuinrakentamiselle. Lisaksi tontille sijoittuu 3
vierasautopaikkaa asunnoille ja 3 liikuntaesteisten autopaikkaa. Liike- ja toimistotilojen 35

autopaikkaa on osoitettu Kivisydameen.

4.2 Kaavan vaikutukset

4.2.1 Vaikutukset rakennettuun ymparistoon

Asemakaavan muutos mahdollistaa Oulun kaupungin | kaupunginosan (Pokkinen) korttelin 20
tontilla nro 1 olevan 1971 valmistuneen toimistorakennuksen purkamisen ja tontin

taydennysrakentamisen.

Oulun modernin ruutukaavakeskuksen rakennuskannan inventointiraportti vuodelta 2016
arvottaa rakennuksella olevan kaupunkikuvallisen merkityksen ohella myds identiteetti- ja
paikallista arvoa seka rakennustaiteellista merkitysta. Pohjois-Pohjanmaan rakennettu
kulttuuriymparistd 2015 -inventoinnissa rakennus on arvotettu maakunnallisesti arvokkaaksi.
Muutostdiden ja tilankdyton tehostamisen yhteydessa kiinteistdssa on kuitenkin noussut esiin
toiminnallisia haasteita ja taloteknisia ongelmia. Osuuspankin rakennushistoriaselvityksen ja
kuntoselvitysten pohjalta on museoviranomainen hyvaksynyt tontilla nro 1 olevan rakennuksen
purkamisen. Rakennus tayttaa koko tontin, minka vuoksi alueen maankayttda ei ole mahdollista

kehittaa siten, etta rakennus sailyisi ja tonttia voitaisiin tdydennysrakentaa.

Oulun Keskustavisiossa 2040 asemakaavan muutoksen suunnittelualue kuuluu palveluiden
keskustaan ja ydinkeskustaan. Palveluiden keskusta on toiminnoiltaan monipuolisin ja
rakenteeltaan tiivein osa keskustaa. Palveluiden keskusta on myds merkittava ja houkutteleva
asuinalue. Ydinkeskusta muodostaa koko Oulun toiminnallisen keskipisteen ja ydinkeskustassa
kauppa, palvelut ja muut toiminnot tiivistyvat korkealaatuiseksi ymparistoksi. Muulla
keskustavydhykkeelld asumisen maara on suurempi kuin ydinkeskustassa. Kivijalkaan sijoittuva
kauppa ja palveluyritykset laajentavat ydinkeskustan palvelutarjontaa, jonka liséksi alueelle
sijoittuu runsaasti toimistoja, tyopaikkoja seka julkisia ja yksityisia palveluja. Ydinkeskusta on
Oulun tarkein kaupallinen alue, jossa palveluiden, katuymparistdn ja julkisivujen laatutaso on

korkeinta luokkaa. Tehtyjen ratkaisujen tulee kestaa kansainvalinen vertailu. Ydinkeskustassa
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katutilat on varattu paaasiallisesti kavelijoille ja pydrailijoille. Suunnitellun rakennuksen
ensimmaiset kuusi kerrosta on osoitettu liike- ja toimistorakentamiselle ja kerrokset 7-14

asuinrakentamiselle. Suunnitelma tukee keskustavision tavoitteiden toteutumista.

Oulun korkean rakentamisen selvityksessa edellytettiin keskusta-alueen laajempaa
yleissuunnitelmaa, jossa osoitetaan korkean rakentamisen (vahintaan 9 asuinkerrosta tai
vastaava korkeus muissa rakennustyypeissa) toivottavat ja mahdolliset sijoituspaikat. Ennen
yleissuunnitelman valmistumista tulee jokaisesta nykyisesta merkittavasti korkeamman
rakennuksen kaavasuunnitelmasta tehda selvitys rakentamisen taloudellisista, toiminnallisista ja
kaupunkikuvallisista edellytyksista. Koska keskusta-alueen yleissuunnitelmaa ei ole viela laadittu,
asemakaavan muutoksen yhteydessa on tarkasteltu suunnitelman nakymia ja soveltuvuutta

alueen kaupunkikuvaan havainnekuvin 3D-kaupunkimallin avulla.

Asemakaavan muutosalue sijaitsee valtakunnallisesti arvokkaan Oulun Kaupunginojan varren
puistovydhykkeen valittdmassa laheisyydessa. Oulun Kaupunginojan varren valtakunnallisesti
arvokkaan rakennetun kulttuuriymparisto alueen kuvauksessa todetaan mm. seuraavaa: Oulun
Kaupunginojan varren avoin puistovyohyke on tarkea esimerkki puukaupungin palon jalkeisesta
asemakaavaratkaisusta, jolla pyrittiin parantamaan kaupungin paloturvallisuutta. Puistovydhyke
perustuu puukaupungin palon jalkeen 1824 laadittuun empireasemakaavaan. Oulun
Kaupunginojan varren aukiot eli plaanat muodostavat kaupunkirakenteessa keskeisen
puistosarjan lapi koko keskustan. Puistoissa valtapuuna on rauduskoivu, mutta puistoalueiden
kunnostusten yhteydessa puulajivalikoimaa on pyritty monipuolistamaan. Kaupunginojan vartta
ryhdyttiin kunnostamaan puistomaiseksi 1830-luvulla. Kaupunginojan varren puistovyéhykkeen
valtakunnallisesti arvokkaan alueen kuvauksessa ei ole otettu kantaa, minkdlainen rakentaminen

soveltuu puistovydhykkeen ymparistoon.

Suunnitelma on muodostettu tarkastelemalla erilaisia vaihtoehtoja. Vaihtoehtojen tarkastelu on
toteutettu vuonna 2021 jarjestetyn arkkitehtuurikutsukilpailun muodossa, jota kautta tontin
uudisrakennukselle saatiin nelja toisistaan poikkeavaa vaihtoehtoa. Arkkitehtuurikilpailun
ehdotukset arvioitiin anonyymisti ja jatkokehityskelpoisin vaihtoehto palkittiin ensimmaisella
palkinnolla. Voittaneessa kilpailutydssa tontille nro 1 esitettiin rakennusmassaa, jossa on
kuusikerroksinen jalustaosa ja 15-kerroksinen torniosa. Asemakaavan muutoshankkeen
kaynnistyttya voittanutta kilpailuty6ta on jatkokehitetty 3D-kaupunkimallia ja havainnekuva-
aineistoa hyddyntaden laadittujen kaupunkikuvallisten tarkastelujen avulla. Asemakaavan
muutoshankkeen yhteydessa laadituissa kaupunkikuvatarkasteluissa jalustaosan korkeus ja
perusperiaatteet on pidetty kilpailuehdotuksen kaltaisina. Torniosan korkeutta ja pohjamuotoa
on tutkittu kaupunkikuvallisista lahtékohdista 3D-kaupunkimalli tarkastelujen kautta eri
katselusuunnista. Tarkastelujen pohjalta asemakaavan muutosluonnoksessa on esitetty 14-

kerroksista torniosaa.
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Kuvat 25. Kaupunkimallileikkaus suunnitellusta rakentamisesta osana keskusta-alueen
kaupunkiymparistoa. Leikkaus Kirkkokadulta itaan ja Hallituskadulta etelaan. Kuva: Sweco
Architects

Suunnitelma muuttaa alueen kaupunkikuvaa erityisesti torniosaltaan ja muodostaa siihen oman
kerrostumansa. Rakentaminen on sovitettu jalustaosaltaan naapurikiinteistdjen raystaslinjoihin.
Suunnitelman 14-kerroksinen rakennusosa erottuu selkeasti ja tuo vaihtelua korttelin
korkeudeltaan suhteellisen yhtendiseen katukuvaan. Suunnitellun rakentamisen torniosa sijoittuu
siten, etta se muodostaa nakyvan aiheen Kaupunginojan puistovydhykkeen varteen.
Puistovybhykkeen ansiosta rakennuksen etualalle muodostuu tilaa kaupunkirakenteessa. Samalla
periaatteella aiemmin sijoitettuja korkeita 10-16 -kerroksisia rakennuksia Kaupunginojan varren
valtakunnallisesti arvokkaan RKY-alueen vieressa tai laheisyydessa ovat Klubitalo, Vakuutustorni,
Yhdystorni seka Galleria-korttelin asunto-osa. Lisaksi Vaaranpihan kortteliin on rakenteilla 16-
kerroksinen Plaanatorni ja asemakaavassa on samassa korttelissa osoitettu varaus 13-
kerroksiselle Plaanavahdille. Arkistokatu 4:ssa on osoitettu asemakaavassa varaus 12-
kerroksiselle vield toteuttamattomalle rakennusosalle. Viitesuunnitelmien mukaan 14-
kerroksinen osa muodostaa Oulun keskustan suunnitelmissa neljanneksi korkeimman
rakennuksen voimassa olevissa asemakaavoissa olevien Vanmanninsaaren tornin (22 kerrosta),
Plaanatornin (16 kerrosta) seka Il kaupunginosan korttelissa 42 olevan Asematalon (16 kerrosta)

jalkeen.

Hallituskadulta Makelininkadun risteyksesta katsottaessa 14-kerroksinen torniosa hahmottuu
ymparistostaan selkedsti korkeimpana rakennuksena. Suunniteltu rakentaminen nayttaytyy
kuitenkin Hallituskadun ja Uusikadun kulmauksessa sijaitsevaa 11-kerroksista asuinrakennusta
(Klubitalo Oy) matalampana. Hallituskadun ja Uusikadun kulmauksesta katsottaessa 14-
kerroksinen torniosa hahmottuu selkeasti korkeimmaksi rakennukseksi lahiymparistossa. 14-
kerroksisen torniosa nayttaytyy tornimaisena ja selkealinjaisena rakennuksena Otto Karhin

puiston suunnasta katsottaessa. Torniosan lisaksi korttelin ulkoreunan IV-VI kerroksinen
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raystaslinja hahmottuvat selkeasti kokonaisuudessa. Suunnittelualue on osa Hallituskadun
moderni keskusta -aluetta, joka on arvotettu Pohjois-Pohjanmaan toisessa maakuntakaavassa
maakunnallisesti arvokkaaksi rakennetun kulttuuriympariston alueeksi. Suunnitellun
rakentamisen torniosa muuttaa ympariston kaupunkikuvaa. Torniosan sisaanvedon ansiosta

korttelin nykytilanteen mukainen raystaslinja korostuu.

= bl I

Kuva 26. Nakymakuva suunnitellusta rakentamisesta Hallituskadun ja Méakelininkadun

risteyksesta. Kuva: Sweco Architects

Rotuaarinaukiolta 14-kerroksinen torniosa hahmottuu korkeimpana rakennuksena
lahiymparistossa. Rakennuksen torniosa on Rotuaarinaukion suuntaan leveimmillaan ja
rakennuksen muoto hahmottuu korttelin muiden rakennusten takaa nousevana lamellimaisena
rakennuksena. Rotuaarin aukion ympariston valittdmassa laheisyydessa sijaitseva matalampi
rakentaminen korostuu kaupunkikuvassa ja taustalta nakyva suunniteltu 14-kerroksinen torniosa
luo taustalle uuden ajallisen kerrostuman. Rotuaarinaukion ympariston liikkerakentaminen on
arvotettu Pohjois-Pohjanmaan toisessa maakuntakaavassa maakunnallisesti arvokkaaksi
rakennetun kulttuuriympariston alueeksi. Vaikka asemakaavan muutosalue ei rajaudu
Rotuaarinaukioon, suunnitellun rakentamisen torniosa muuttaa pysyvasti Rotuaarinaukion

kaupunkikuvaa.
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Kuva 27. Nakymakuva suunnitellusta rakentamisesta Rotuaarinaukiolta katsottuna. Kuva: Sweco

Architects

Vanmanninsaarelta katsottaessa suunniteltu rakentaminen nayttaytyy keskusta-alueen
korkeimpana rakennuksena. Maisemassa erottuu myos Vaaranpihan 16-kerroksinen
asuinrakennus. Vanmanninsaaren ja torinrannan suuntaan suunniteltu 14-kerroksinen torniosa
on hahmoltaan selkedlinjainen ja tornimainen. Torniosa erottuu Vanmanninsaarelta katsottaessa
ymparoivaa kaupunkirakennetta korkeampana rakentamisena. Myos rakenteilla oleva

Plaanatorni nayttaytyy ympardivaa rakentamista korkeampana rakentamisena.

Kuva 28. Nakymakuva suunnitellusta rakentamisesta Vanmanninsaarelta katsottuna. Kuva: Sweco

Architects

Pokkitormalta keskustaan pain saavuttaessa suunniteltu 14-kerroksinen torniosa erottuu

kaupunkisiluetissa toiseksi korkeimpana rakennuksena Tuomiokirkon tornin jalkeen.
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Suunnitellun rakentamisen torniosa hahmottuu Pokkitérman suuntaan ymparoivaa rakentamista
korkeampana selkealinjaisena ja tornimaisena rakennuksena. Suunnitelman torniosa erottuu
Pokkitormalta katsottaessa ympardivaa kaupunkirakennetta korkeampana rakentamisena. Myos
Vakuutustorni, Yhdystorni ja rakenteilla oleva Plaanatorni erottuvat muuta ymparistéa
korkeampana rakentamisena suunnittelualueen laheisyydessa. Suunnitelman torniosa nayttaytyy

kuitenkin ymparoivia korkeita rakennuksia korkeampana Pokkitérmalta katsottaessa.

Kuva 29. Nakymakuva suunnitellusta rakentamisesta Pokkitormalta katsottuna. Kuva: Sweco
Architects

Lavistajan ja Linnankadun risteyksesta katsottaessa suunniteltu 14-kerroksinen torniosa erottuu
kaupunkimaisemassa. Korkeimmaksi nakymakohdassa nousee kuitenkin Lavistadjan ja
Linnankadun risteyksessa sijaitseva neljakerroksinen harjakattoinen asuinrakennus (As Oy
Kajaaninkatu 7-9). Myds Tuomiokirkon torni hahmottuu selkeasti suunniteltua rakentamista
korkeampana. 14-kerroksinen torniosa hahmottuu edustalla olevien rakennusten takaa
nousevana selkedlinjaisena lamellimaisena rakennuksena. Torniosa erottuu Lavistajan ja
Linnakadun risteyksesta katsottaessa ymparoivaa kaupunkirakennetta korkeampana

rakentamisena.

Kuva 30. Nakymakuva suunnitellusta rakentamisesta Lavistajan ja Linnankadun risteyksesta.

Kuva: Sweco Architects
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Otto Karhin puisto ja Snellmanin puisto ovat Oulun keskustan kaupunkirakenteen keskeisia
alueita. Suunniteltu rakentaminen muodostaa nakyman paatteen Otto Karhin puistosta etelasta
katsoen seka vastaparin Vaaran puiston etelareunaan rakenteilla olevalle Plaanatornille. 14-
kerroksinen osa muodostaa samalla myos Snellmanin puiston ymparille korkeiden rakennusten
klusterin yhdessa puiston pohjoisreunaa rajaavan kymmenkerroksisen Vakuutustornin ja
lansireunaa rajaavan kymmenkerroksisen Yhdystornin kanssa. Asemakaavan muutoksessa

puistoalueet sailyvat keskeisena kaupunkikuvallisena ratkaisuna.

Puistoaluetta rajaava rakentaminen muuttuu tontin nro 1 (Isokatu 14) kohdalla ja korkea
rakentaminen varjostaa puistoaluetta voimakkaammin. Toisaalta suunnitelman mukainen

rakentaminen korostaa korttelin yhtenaista raystaslinjaa torniosan sisadnvedon ansiosta.

Suunnitelmista on laadittu varjostustutkielma, joka on asemakaavan selostuksen liitteena.
Varjostustutkielma on laadittu 3D-mallin avulla ja siina on tutkittu suunnitellun rakentamisen
varjostusvaikutusta kevat-, kesa- ja syyspaivantasauksina kello 8-20 valisena aikana.
Varjostustutkielman avulla on selvitetty suunnitellun rakentamisen varjostusvaikutusta.
Torniosan varjostusvaikutus kohdistuu paaasiassa julkisiin tiloihin. Kevat- ja syyspaivantasauksen
aikaan torniosa varjostaa naapurikiinteistdja alkaen kello 12 ja 13 valisena aikana. Matalasta
aurinkokulmasta johtuen korttelin matalammat osat alkavat varjostamaan Snellmanin puiston
koillislaidalla korttelissa 21 sijaitsevien As. Oy Vakuutustornin ja As Oy Oulun Kassatalon
julkisivuja alkaen kello 14. Kesapaivan tasauksen aikaan suunnitellun rakentamisen
varjostusvaikutus kohdistuu paaosin julkisiin tiloihin kuten Snellmanin puistoon.
Naapurikiinteistoista Otto Karhin puiston koillislaidalla korttelissa 30 sijaitsevan As. Oy
Valkealinnan julkisivuihin kohdistuu torniosasta johtuvaa varjostusvaikutusta kello 16-19 valisena

aikana.

Tontille on laadittu asemakaavan kolmiomaarays, jossa on yksityiskohtaisia maarayksia
rakentamisen laatutekijoihin, kuten rakennuksen varitykseen ja materiaaleihin,
parvekeratkaisuihin, jalustaosan lasisuuteen ja avoimuuteen katutilassa, hulevesien kasittelyyn,

melunhallintaan seka naapurikiinteistdjen huomioimiseen.

4.2.2 Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistoon

Tontilla nro 1 ei ole nykytilanteessa merkittavia istutuksia. Asemakaavan muutoksen yhteydessa
on laadittu hulevesien hallintasuunnitelma, jossa on esitetty suunnitelma tontilla syntyvien
hulevesien viivyttamiseksi suunnittelualueella. Jalustaosan katolle sijoittuvasta asuntojen piha-
alueesta on laadittu ymparistdsuunnitelma, jossa on esitetty piha-alueelle istutettavia alueita.
Istutettaville alueille on osoitettu paikalliseen ymparisto6n soveltuvia pensaita, kukkia ja heinia.
Kattopihalle sijoitettavat istutukset tukevat paikallista biodiversiteettia ja auttava tontilla

muodostuvien hulevesien imeyttamisessa.
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4.2.3 Vaikutukset liikenteeseen

Tontti nro 1 muuttuu asemakaavan muutoksen mydta liikke- ja toimistorakennusten

korttelialueesta asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialueeksi.

Kohde synnyttaa autoliikennettd normaaliarkena arviolta noin 900 ajoneuvoa vuorokaudessa,
josta asumisen ja tydpaikkojen osuus on 250 ajoneuvoa vuorokaudessa. Itse tontille ja viereisille
kaduille kohdistuu kuitenkin arviolta hieman vdhemman autoliikennetta kuin nykyisin, koska
pysakdintipaikkojen kokonaismaara tontilla vahenee hieman nykyisesta. Arviolta noin 72 %
kohteen synnyttamasta autoliikenteesta suuntautuu Kivisydameen tai muihin julkisiin
pysakointipaikkoihin. Tyontekijoiden ja asukkaiden aiheuttaman autoliikenteen aamun ja
iltapaivan huipputunnit ovat maltillisemmat kuin nykyisin, koska osa tontin autopaikoista on
asuntojen kaytdssa. Asuntojen kaytdssa olevien autopaikkojen kayttd tapahtuu vuorokauden eri
aikoina painvastaiseen suuntaan kuin tyopaikkakaytdssa olevat pysakdintipaikat, mika parantaa

jarjestelyjen sujuvuutta.

Pysakointipaikkavelvoite on osoitettu asemakaavan muutoksessa kayttotarkoituksittain
kerrosalan suhteessa Pysakdintinormit Oulun kaupungin alueella 28.3.2018 mukaisesti.
Asuinrakentamiselle tulee varata vahintaan 1 autopaikka jokaista 210 kerrosalaneliometria
kohden, liike- ja toimistorakennuksille vahintaan yksi autopaikka jokaista 85 kerrosalaneliometria
kohden. Liike- ja toimistorakennusten velvoiteautopaikkoja saa sijoittaa yleisiin

pysakadintilaitoksiin erillisen sopimuksen mukaisesti.

Nykytilanteessa tontilla on 63 autopysakointipaikkaa kolmessa kerroksessa. Liikenndinti naihin
pysakdintipaikkoihin hoidetaan yhdella autohissilla Hallituskadun kautta. Kohteessa on lisaksi

nykyisin henkildhissiyhteys Kivisydameen.

Kiinteistolta voidaan erillisen sopimuksen puitteissa sijoittaa 35 autopaikkaa Kivisydameen ja
lisaksi tontille voidaan sijoittaa autopaikkoja kellarikerroksiin kahteen tasoon, joihin lilkkenndinti
tapahtuu kahdella autohissilla. Kahden autohissin toiminta on liikenteellisesti selvasti

sujuvampaa kuin nykyisen yhden autohissin.

Korttelialueen polkupydrapysakodintipaikkavelvoite on osoitettu asemakaavan muutoksessa
kayttotarkoituksittain kerrosalan suhteessa Pysakointinormit Oulun kaupungin alueella 28.3.2018
mukaisesti. Alueelle tulee toteuttaa vahintaan yksi polkupyorapysakointipaikka jokaista 30
kerrosalaneliometria kohden. Liiketiloille tulee osoittaa vahintaan yksi
polkupyorapysakdintipaikka jokaista 40 kerrosalaneliometria kohden ja toimistotiloille vahintaan
yksi polkupyorapysakaintipaikka jokaista 50 kerrosalaneliometria kohden. Asuntojen
polkupydrapysakointipaikoista vahintaan 50% on sijoitettava lukittavaan ja katettuun tilaan, joka
on helposti saavutettavissa ja jossa osa paikoista on runkolukittavia. Nama pydrapaikat eivat saa

olla 2-kerrostelineissa tai seinatelineissa. Erikoispyorille ja muille liikkumisen apuvalineille tulee
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varata tilat Pysakdintinormit Oulun kaupungin alueella 28.3.2018 mukaisesti. Suunnitelmassa
pyorapysakointijarjestelyt on esitetty toteutettavan selvasti laadukkaammin, kuin
pysakointinormit edellyttavat. Kohteeseen toteutetaan 234 pydrapaikka (sis. erikoispyorapaikat),
jotka kaikki sijaitsevat lukittavissa sisatiloissa. Pyorien kuljetus pysakdintitiloihin on esitetty
toteutettavan hissilla, joka soveltuu hyvin polkupyorien kuljettamiseen. Erikoispyorat voivat

kayttaa tarvittaessa autohissia.

Uuden rakentamisen myo6ta autoliikenteen vaikutukset lahiymparistoon vahenevat. Syyna tahan
on toimintojen monipuolistuminen, jolloin autoliikenteen maara jakaantuu tasaisemmin eri
vuorokauden ajoille. Lisaksi Kallioparkkiin sijoitettavien autopaikkojen lilkkennetuotos ei kohdistu
suoraan korttelin [ahiymparistoon, vaan hyvaksyttyjen strategioiden mukaisesti paakaduille.
Asioinnin ja vierailun autoliikenne kohdistuu Kivisydameen seka keskusta-alueen muihin yleisiin

pysakointipaikkoihin. Asiointiliikenteen maara ei merkittavasti muutu nykyisesta.

Riittava ja laadukas polkupydrapysakointi edistaa pyoraliikenteen kayttda. Alueen lahistolta
kulkee kattavasti laadukkaita polkupyorailyreitteja. Alueen kavely-ymparistd on laadukasta.
Korttelialue on hyvin saavutettavissa joukkoliikenteelld ja asemakaavan muutos parantaa

kestavien kulkumuotojen toimintamahdollisuuksia.
Korttelialueelle tulee sijoittaa henkildhissiyhteys Kivisydameen.

Kohteen toteuttaminen seka siihen liittyvat huolto- ja pelastustiejarjestelyt eivat aiheuta
Isokadulla tai Hallituskadulla muutostarpeita eivatka muuta kadunvarren nykyisia
pysakointijarjestelyja.

Tiivistyva kaupunkirakenne parantaa joukkoliikenteen toimintaedellytyksia.

Kohteen toteuttamiselle ei ole liikenteellisia esteita.

4.2.4 Vaikutukset talouteen

Asemakaavan muutoksen myéta tontille nro 1 mahdollistetaan 6 400 kem? liike- ja
toimistorakentamista. Asemakaavan muutos mahdollistaa 60 (1,5 asukasta/asunto/75 kem?)
uutta asukasta keskusta-alueella, mika luo kysyntaa palveluille parantaen naiden kannattavuutta
ja luoden sita kautta mahdollisuuksia myds palvelutarjonnan parantamiselle. Rakentamisella on

tyollistava vaikutus.

4.2.5 Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinymparistoon

Suunnitelma mahdollistaa asuntojen taydennysrakentamisen keskustassa palveluiden ja hyvien
likenneyhteyksien adressa. Uudet asunnot tukeutuvat kestaviin kulkumuotoihin, jotka edistavat

tulevien asukkaiden arkiliikuntaa.
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Hankkeen yhteydessa on laadittu kaupunkiymparistdn tuulisuusselvitys. Selvityksen avulla on
arvioitu suunnitellun rakentamisen vaikutuksia lahiympariston tuuliolosuhteisiin viihtyisyys ja
turvallisuusluokitusten nakokulmasta. Hankkeella ei ole merkittavaa vaikutusta lahiympariston
julkisten tilojen tuuliolosuhteisiin. Suunnitellun rakennuksen kattoterassin kaakkoiskulmaan
ohjautuu voimakkaita tuulia korkean asuinosan seinaa pitkin, mika heikentaa paikallisesti
oleskelupihan tuuliolosuhteita. Tarkempi tuulisuusselvitys laaditaan tarvittaessa

rakennuslupavaiheessa.

Suunnittelualueen lahiymparistossa on asuntoja ja liikehuoneistoja, joiden asukkaiden,
asiakkaiden ja tyontekijoiden elinolosuhteisiin suunnitelmilla on vaikutusta ikkunanakymien ja
varjostusvaikutuksen osalta. Suunnitelmista on laadittu varjostustutkielma, joka on asemakaavan
selostuksen liitteena. Varjostustutkielma on laadittu 3D-mallin avulla ja siind on tutkittu
suunnitellun rakentamisen varjostusvaikutusta kevat-, kesa- ja syyspaivantasauksina kello 8-20
valisena aikana. Varjostustutkielman avulla on selvitetty suunnitellun rakentamisen
varjostusvaikutusta. Torniosan varjostusvaikutus kohdistuu paaasiassa julkisiin tiloihin. Kevat- ja
syyspaivantasauksen aikaan torniosa varjostaa naapurikiinteistoja alkaen kello 12 ja 13 valisena
aikana. Matalasta aurinkokulmasta johtuen korttelin matalammat osat alkavat varjostamaan
Snellmanin puiston koillislaidalla korttelissa 21 sijaitsevien As. Oy Vakuutustornin ja As Oy Oulun
Kassatalon julkisivuja alkaen kello 14. Kesapaivan tasauksen aikaan suunnitellun rakentamisen
varjostusvaikutus kohdistuu paaosin julkisiin tiloihin kuten Snellmanin puistoon.
Naapurikiinteistoista Otto Karhin puiston koillislaidalla korttelissa 30 sijaitsevan As. Oy
Valkealinnan julkisivuihin kohdistuu torniosasta johtuvaa varjostusvaikutusta kello 16-19 valisena

aikana.

4.2.6 Vaikutukset terveyteen ja turvallisuuteen

Suunnitellut liikke- ja palvelutilat seka asunnot sijaitsevat keskusta-alueella olevien palveluiden
seka hyvien kavely-, pyoraily- ja joukkoliikenneyhteyksien aarella, mika tukee kestavien

kulkumuotojen kayttamista.

4.2.7 Vaikutukset sosiaalisiin oloihin

Suunnitelman kaltainen rakentaminen mahdollistaa nykytilanteen mukaisten tydpaikkojen
sailymisen alueella. Lisaksi suunnitelma mahdollistaa alueelle uutta asuinrakentamista.
Suunnitelma elavoittaa keskusta-aluetta mahdollistamalla uusien asuntojen sijoittumisen ja
tyopaikkojen sdilymisen alueella. Lisaksi suunnitelma mahdollistaa kaikille avoimia kaupallisia

palveluita alueelle.

Oulun kaupunkistrategia 2030 tavoitteena on muun muassa: Varmistamme yritysten
kilpailukyvyn ja uudistumisen. Parannamme kaupungin vetovoimaa viihtyisalla, toiminnallisella ja

turvallisella kaupunkiymparistolla. Keskustan taydennysrakennusalueiden toimitilarakentamisen
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maara on 7 000 kem? vuodessa. Suunniteltu rakentaminen tukee Oulun kaupunkistrategia 2030

tavoitteita.
Suunnitelma tukee seuraavia Oulun keskustavisio 2040:n paatavoitteita:
« Oulun keskustan asukasmaara kasvaa ja keskustassa liikkutaan yha enemman kavellen.

+ Keskustaan luodaan tydn ja oppimisen keskittyma ja mahdollisuuksia erilaisten alykkaiden ja

kayttajien tarpeiden mukaan muuntuvien ty6- ja oppimisymparistdjen syntymiselle.

« Oulun keskustan puitteet ovat ajanmukaiset ja houkuttelevat niin yrityksille, kaupunkilaisille

kuin matkailijoillekin.

Suunnitelma tukee Keskustavision paavisiolauseen Eldvd monimuotoinen kohtaamispaikka

mukaista rakentamista.

4.2.8 Vaikutukset ilmastonmuutokseen sopeutumiseen

Suunnitellun hankkeen voidaan katsoa edustavan kestavan kehityksen mukaista
taydennysrakentamista, kun asuntoja seka liike- ja toimistotiloja sijoitetaan keskusta-alueelle
olemassa olevan infrastruktuurin dareen. Alue on hyvin saavutettavissa kestavilld kulkumuodoilla.
Toisaalta olevan rakennuksen purkaminen ja uuden rakennuksen rakentaminen aiheuttavat
ilmastovaikutuksia. Rakentamisaikana merkittavin ilmastopaastoja aiheuttava kokonaisuus on
rakennuksen runkorakenteiden toteutus. Korkean rakentamisen runkorakenteet ovat
dimensioiltaan tavanomaisen rakentamiskorkeuden mukaista rakentamista suuremmat ja nain
ollen suunnitellun rakentamisen ilmastovaikutukset ovat suhteellisesti korkeammat. Suunnitellun
hankkeen kohdalla hulevesienhallinnan nykyaikaistaminen ja viivytysvaatimuksen toteuttaminen

parantavat omalta osaltaan ilmastomuutokseen sopeutumiseen.

Hankkeen rakennussuunnittelun alussa laaditaan purettavasta rakennuksesta purkukartoitus.
Purkukartoituksessa huomioidaan kiertotalous eli purettavat materiaalit ja materiaalin kierratys
seka uusiokayttd. Hankkeeseen tehdaan hiilijalanjalkilaskenta hiilijalanjaljen lahtotason
maarittamiseksi. Hiilijalanjalkilaskelma tarkennetaan hankkeen edistyessa. Hankkeessa otetaan

huomioon kestavan kehityksen tavoitteita, jotka tarkentuvat suunnitelmien edistyessa.

4.3 Ympariston hairidtekijat

Kappaleessa 3.3.12 tarkemmin kuvattu ymparistémeluselvitys on ollut pohjana laadittaessa
kaavamaarayksia asuntojen ja toimistotilojen ymparistomelulta suojautumisen osalta. Asuntojen
parvekkeet on edellytetty lasitettavaksi. Asuntojen seka toimisto- ja liiketilojen ikkunoiden ja
muiden rakenteiden daneneristavyyden melua vastaan on oltava vahintaan 30-35 dBA.

Asneneristavyysvaatimukset on tarkistettava kunkin julkisivun osalta rakennuslupavaiheessa.
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Melulta suojautumista koskevissa asemakaavamaarayksissa on otettu huomioon Uuden Oulun

yleiskaavan kehittamistavoitteita kuvaava merkinta kaupunkiraitiotien kehittamiskaytava.

Kappaleessa 3.3.13 kuvatuissa tutkimuksissa havaittiin haitta-ainepitoisuuksia, joista ei
nykytilanteessa aiheudu vaikutuksia ihmisen terveydelle, vesielidstolle tai ymparistolle.
Asemakaavamaarayksissa haitta-ainepitoisuudet on huomioitu kolmiomaarayksessa, jossa

velvoitetaan maaperan puhdistamiseen rakennushankkeen yhteydessa.

Korkea rakentaminen voi aiheuttaa muutoksia kaupunkiympariston tuuliolosuhteissa.
Suunnitelmista on laadittu Kaupunkiymparistdn tuulisuusselvitys, jota on kuvattu tarkemmin
kappaleessa 3.3.14 Tuulisuusanalyysin perusteella korkeita tuulisuustasoja ilmenee
kohderakennuksen pohjoispuolisella katualueella, mutta ne aiheutuvat padosin muista
ymparoivista rakennuksista, eikd uudisrakennus aiheuta olennaisia muutoksia katualueen
nykyisiin olosuhteisiin. Kohderakennuksen kattoterassin kaakkoiskulmaan ohjautuu voimakkaita
tuulia korkean asuinosan seinaa pitkin, mika heikentaa tuuliolosuhteita suunnitellun
rakentamisen asuntopihalla. Tarkempi tuulisuusselvitys laaditaan tarvittaessa

rakennuslupavaiheessa.

4.4 Kaavamerkinnat ja maaraykset

Asemakaavamerkinnat ja -maaraykset noudattavat Oulun kaupungin kaytdssa olevia merkintgja.
Niiden lisaksi on laadittu kaavamaarayksia tarkentava kolmiomaarays, jonka sisaltd on kuvattu

kaavamaarayksissa.

45 Nimisto

Asemakaavan muutoksen yhteydessa ei ole esitetty uusia nimia.

5. ASEMAKAAVAN TOTEUTUS

5.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Liitteeksi tai selostus korttelisuunnitelmien / viitesuunnitelmien arkistoinnista, jos eivat mahdu

liitteiksi.

5.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Alue toteutetaan asemakaavan muutoksen saatua lain voiman.

5.3 Toteutuksen seuranta

Rakentamisen aloituskokous sovitaan erikseen myhemmassa vaiheessa.

Oulussa 17. paivana maaliskuuta 2023
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Kari Nykanen

asemakaavapaallikkd

Leena Kallioniemi

asemakaava-arkkitehti
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Kunta

Kaavan nimi
Hyvaksymispvm
Hyviksyja
Hyvaksymispykala

Generoitu kaavatunnus
Kaava-alueen pinta-ala [ha]

Maanalaisten tilojen pinta-ala [ha]

Ranta-asemakaava
Rakennuspaikat [lkm]
Lomarakennuspaikat [Ilkm]

LIITE 1, kaksi sivua

Asemakaavan seurantalomake
Asemakaavan perustiedot ja yhteenveto

564 Oulu

Tayttamispvm

17.03.2023

| kaupunginosa kortteli 20 tontti 1 (Osuuspankki)
Ehdotuspvm
Vireilletulosta ilm. pvm
Kunnan kaavatunnus

0,1436

Omarantaiset
Omarantaiset

Rantaviivan pituus [km]

Uusi asemakaavan pinta-ala [ha]
Asemakaavan muutoksen pinta-ala [ha]

Ei-omarantaiset
Ei-omarantaiset

17.03.2023
19.04.2022
564-2519

0,1436

Aluevaraukset

Pinta-ala
[ha]

Kerrosala
[k-m?]

Pinta-ala
[%]

Tehokkuus
[e]

Pinta-alan muut.
[ha +/-]

Kerrosalan muut.
[k-m? +/-]

Yhteensa

0,1436

100,0 9800

6,82

0,0000

1920

A yhteensa

0,1436

100,0 9800

6,82

0,1436

9800

P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensa

K yhteensa

0,0000

-0,1436

-7880

T yhteensa

V yhteensa

R yhteensa

L yhteensa

E yhteensa

S yhteensa

M yhteensa

W yhteensa

Maanalaiset tilat

Pinta-ala
[ha]

Pinta-ala
[%]

Kerrosala
[k-m?]

Pinta-alan muut.
[ha +/-]

Kerrosalan muut.
[k-m? +/-]

Yhteensa

Rakennussuojelu

Suojellut rakennukset

Suojeltujen rakennusten muutos

[Ikm]

[k-m?]

[Ikm +/-]

[k-m? +/-]




Yhteensa

Alamerkinnat

Aluevaraukset

Pinta-ala
[ha]

Pinta-ala
[%]

Kerrosala
[k-m?]

Tehokkuus
[e]

Pinta-alan muut.
[ha +/-]

Kerrosalan muut.
[k-m? +/-]

Yhteensa

0,1436

100,0

9800

6,82

0,0000

1920

A yhteensa

0,1436

100,0

9800

6,82

0,1436

9800

AL

0,1436

100,0

9800

6,82

0,1436

9800

P yhteensa

Y yhteensa

C yhteensa

K yhteensa

0,0000

-0,1436

-7880

K

0,0000

-0,1436

-7880

T yhteensa

V yhteensa

R yhteensa

L yhteensa

E yhteensa

S yhteensa

M yhteensa

W yhteensa
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Oulun Osuuspankki

Asemakaavan muutoksen osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Oulun kaupungin | (Pokkinen) kaupunginosassa korttelissa 20 tontilla nro 1 (Isokatu 14) on tullut
vireille asemakaavan muutos. Asemakaavan muutoksen tarkoituksena on mahdollistaa alueelle
asuin-, liike- ja toimistorakentamista. Asemakaavan muutoksen on tarkoitus valmistua alkuvuodesta
2023.
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Kuva 1 Kartalle on rajattu punaisella viivalla alue, jolle suunnitellaan asemakaavan muuttamista ja
tiedotusalueen rajaus punaisella katkoviivalla.

Suunnittelun alkuvaiheessa on tehty osallistumis- ja arviointisuunnitelma, jossa kerrotaan
kaavahankkeesta, siihen liittyvista vaikutusten arvioinneista ja vuorovaikutuksesta. Kiinteistojen
isdnnaitsijoiden tulee tiedottaa osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta asukkaille ja
toimitilojen haltijoille.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta on mahdollista esitté& mielipiteitéa nahtavillaoloaikana. Ohje
palautteen antoon on sivulla 7.

Kaavaa koskevat aineistot ovat esilla verkkosivulla:
www.ouka.fi/oulu/kaupunkisuunnittelu/suunnitelmat-ja-hankkeet

Hankkeeseen liittyvat asiakirjat ja kartat 0ytyvat kaavatunnuksella 564-2519.


http://www.ouka.fi/oulu/kaupunkisuunnittelu/suunnitelmat-ja-hankkeet
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Kuulutukset valmisteluaineiston ja kaavaehdotuksen néhtaville asettamisista seké kaavan
voimaantulosta julkaistaan kaupungin verkkosivuilla osoitteessa www.ouka.fi/kuulutukset.

Suunnittelualue

Asemakaavan muutosalueeseen kuuluu | (Pokkinen) kaupunginosan korttelin 20 tontti nro 1
osoitteessa Isokatu 14. Korttelissa 20 tontilla 1 sijaitsee Oulun Osuuspankin vuonna 1971
valmistunut toimistorakennus. Suunnittelualueen valittémasséa laheisyydessa on valtakunnallisesti
merkittavaan rakennettuun kulttuuriymparistokohteeseen (RKY 2009) Kaupunginojan varren
puistovydhykkeeseen kuuluvat Snellmaninpuisto ja Otto Karhin puisto. Suunnittelualueen alustava
pinta-ala on noin 1437 m?,

Suunnittelualue rajautuu koillisessa Hallituskatuun, kaakossa Isokatuun, lounaassa korttelin 20
tonttiin nro 76 ja luoteessa korttelin 20 tonttiin nro 3.

%

Kuva 2 Viistoilmakuva suunnittelualueesta (bing.com/maps)

Tavoitteet

Asemakaavan muutoksen hakijan tavoitteena on korttelin 20 tontilla 1 sijaitsevan
toimistorakennuksen korvaaminen liike- ja asuinrakennuksella. Suunnittelun yhteydessa tutkitaan
muun muassa alueen liittyminen kaupunkirakenteeseen, kulttuurihistoriallisesti arvokkaaseen
ympéaristoon, liikkenteeseen, aukioihin, puistoalueisiin ja vesistoon.


http://www.ouka.fi/kuulutukset
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Suunnittelun lahtékohdat

Suunnittelualue on Oulun Osuuspankin omistuksessa.

Hanke on kaynnistetty suunnittelualueen omistajan jattamasta, 28.9.2021 paivatysta asemakaavan
muutoshakemuksesta.

Suunnittelualueen tontilla 1 jarjestettiin arkkitehtuurikutsukilpailu Oulun Osuuspankin uusien
toimitilojen ja asuinrakennushankkeen suunnittelusta. Kilpailuun kutsuttiin nelja arkkitehtitoimistoa.
Kilpailun voitti Linja Arkkitehdit Oy:n kilpailuehdotus nimimerkilla Graadi. Voittanut kilpailuehdotus
jatkokehitetdan asemakaavan muutosluonnokseksi.

Hankkeesta laaditaan yhteistoimintasopimus sek& maankayttosopimus.

Kuva 3 Kuvaupotus arkkitehtuurikutsukilpailun voittaneesta endotuksesta nimimerkilla Graadi. Linja
Arkkitehdit Oy.

Vaikutusten arviointi seka laaditut ja laadittavat selvitykset

Asemakaavan muutoksen valmistelun yhteydessa arvioidaan vaikutukset, joita kaavan
toteuttaminen voi aiheuttaa kaavan muutosalueella, sen lahiympaéristdssé ja kaupunkirakenteessa.
Arvioitavana ovat muun muassa liittyminen kulttuuriperintdon, kaupunkirakenteeseen,
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kaupunkikuvaan, maisemaan, vesistoon, elinympaéristoon, palveluihin, liikkenteeseen, kestavien
kulkumuotojen edistamiseen ja muut mahdolliset vaikutukset.

Vaikutusten arvioinnin tekee kaavoittaja yhteistydssa eri asiantuntijoiden kanssa. Arviot
vaikutuksista liitetdan asemakaavan selostukseen.

Suunnittelualueelle on laadittu muun muassa kaupunkikuvallisten lahtokohtien selvitys,
liilkenneselvitys, Oulun Osuuspankin rakennushistoriaselvitys, Kalevankulman
rakennushistoriaselvitys, rakennusten kuntotutkimuksia sekéa rakennettavuusselvityksia.

Suunnittelualueelle laaditaan meluselvitys, hulevesiselvitys, hulevesien hallintasuunnitelma,

liikenneselvityksen tarkennus, maaperan pilaantuneisuusselvitys seka tarvittaessa muita esiin tulevia

selvityksia.

Taustalla vaikuttavat kaavat ja suunnitelmat

Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaava

Kuva 3 Ote Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaavasta

Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaavassa alue on osoitettu merkinnalla C-1. Merkinnalla osoitetaan
Oulun keskustatoimintojen alue, johon sijoittuu keskustahakuisia hallinto-, kauppa-, hyvinvointi- ja
vapaa-ajan palveluja sekd asumista.

Suunnitteluméaaraykset: Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa ja kaavoituksessa tulee luoda
edellytyksia kansainvélisen, kaupallisesti vetovoimaisen ja viihtyisdn kaupunkikeskustan

kehittymiselle varaamalla alueita tiivista kaupunkirakentamista ja monipuolisia palveluja varten seka

maarittelemalla korkeatasoisen kaupunkikuvan kehittamisen periaatteet.

Alueelle saa sijoittaa merkitykseltdan seudullisia vahittaiskaupan suuryksikoitéa.
Yksityiskohtaisemmassa kaavoituksessa keskustatoimintojen alueen sijainti ja laajuus on
madriteltava siten, ettd alue muodostaa toiminnallisesti yhtenaisen keskustahakuisiin toimintoihin
painottuvan kokonaisuuden.

Oulun keskustatoimintojen aluetta tulee kehitté& Pohjois-Suomen kaupallisena paakeskuksena ja
alueen yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa tulee kiinnittaa erityista huomiota kaupan toiminta-
ja kehitysedellytysten ja palveluiden saavutettavuuden kehittdmiseen.

Suunnittelualue on osa maakunnallisesti arvokas rakennettu kulttuuriymparisto -merkintaa.
Merkinnalla osoitetaan maakunnallisesti arvokkaat aluemaiset rakennetut kulttuuriympéristot ja
tieosuudet. Osa kohteista ei ndy kaavakartalla; luettelo kaikista maakunnallisesti arvokkaista
rakennetuista kulttuuriymparistoista ja -kohteista on esitetty kaavaselostuksen liitteissa 4 ja 5.
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Suunnittelumaaraykset: Alueiden kayton suunnittelussa tulee edistaa kulttuuriympaériston
maakunnallisten arvojen séilymistéd. Yksityiskohtaisemmassa kaavoituksessa on otettava huomioon
rakennettu kulttuuriympéristo ja sen ominaislaatu. Suunnittelussa tulee erityisesti kiinnittaa
huomiota Pohjois-Pohjanmaan rakennettu kulttuuriymparistd 2015 —selvitykseen kirjattuihin
arvoihin ja ominaispiirteisiin

Suunnittelualueen valittbmassa laheisyydessa on Valtakunnallisesti arvokas rakennettu
kulttuuriymparist6 (2. ja 3.vmkk) merkintéan kuuluva Kaupunginojan varren puistovythyke.
Merkinnélla osoitetaan valtioneuvoston paatoksen mukaiset valtakunnallisesti merkittavat
rakennetut kulttuuriympéristot (RKY 2009). Osa kohteista ei ndy kaavakartalla; luettelo
valtakunnallisesti arvokkaista rakennetuista kulttuuriympéristdista ja -kohteista on esitetty 2.
vaihemaakuntakaavan selostuksen liitteissa 4 ja 5 sek& 3. vaihemaa-kuntakaavan selostuksen
litteessa 5 a.

Suunnittelumaaraykset:

Alueiden kayton suunnittelussa tulee edistéa kulttuuriympériston valtakunnallisten ja
maakunnallisten arvojen séilymistd. Yksityiskohtaisemmassa kaavoituksessa on otettava huomioon
rakennettujen kulttuuriympéristdjen kokonaisuudet ja ominaispiirteet. Suunnittelussa tulee
erityisesti kiinnittdd huomiota RKY 2009 -inventoinnissa seké@ Pohjois-Pohjanmaan rakennettu
kulttuuriymparistd 2015 -selvityksessa kirjattuihin arvoihin ja ominaispiirteisiin.

Uuden Oulun yleiskaava

Kuva 4 Ote Uuden Oulun yleiskaavasta. Suunnittelualueen sijainti merkitty mustalla ympyralla.

Uuden Oulun yleiskaavassa suunnittelualue on osoitettu merkinnalla paékeskus,
keskustatoimintojen alue (C). Alueelle varataan Oulun kaupunkiseutua ja sen vaikutusaluetta
palveleville keskustatoiminnoille, kuten kaupalle, julkiselle ja yksityisille palveluille, hallinnolle,
keskustaan soveltuvalle asumiselle ja ymparistohairidita aiheuttamattomille tydpaikkatoiminnoille.
Keskustoimintojen alueelle saa sijoittaa merkitykseltaédn seudullisia vahittéiskaupan suuryksikoita.

Suunnittelualue on osa rakennusperinndn, kulttuuriympariston ja kaupunkikuvan kannalta
paikallisesti arvokas alue -merkintad. Merkinnall& on osoitettu Oulun keskeisen alueen arvokkaat
alueet. Rakennusperintda vaalitaan pitamalla alue tarkoituksenmukaisessa kaytdssa. Alueella oleva
rakennustaiteellisesti tai kulttuurihistoriallisesti arvokas rakennuskanta séilytetédan. Alueelle
rakennettaessa tai aluetta muilla tavoin muutettaessa huolehditaan sen erityisten arvojen
sailymisesta.
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Suunnittelualueen valittomassa laheisyydessa on kulttuuriympariston vaalimisen kannalta
valtakunnallisesti tarked alue. (kulttuuriympariston vaalimisen kannalta valtakunnallisesti tarkea
kohde tai alue)

Merkinnalla on osoitettu valtakunnallisesti merkittavat rakennetun kulttuuriympariston kohteet
(RKY 2009) ja valtakunnallisesti arvokkaat maisema-alueet. Alueen suunnittelussa ja kaytdssa tulee
edistaa kulttuuriperintd- ja maisema-arvojen turvaamista siten, etta rakennustaiteellisesti tai
kulttuurihistoriallisesti arvokas rakennuskanta sailytetaan. Suunniteltaessa alueelle muutoksia on
turvattava alueen ominaisluonteen ja erityispiirteiden sailyminen. Rakennettuun
kulttuuriymparistdon vaikuttavista hankkeista on pyydettava lausunto museoviranomaiselta

Suunnittelualueella kulkee kehittamistavoitteita kuvaava merkinté kaupunkiraitiotien
kehittamiskaytava. Merkinnéalla on osoitettu tavoitteellisen kaupunkiraitiotien kehittamiskaytava,
jonka varrella maankéayttda tulee tiivistad ja monipuolistaa niin, etta tuetaan kaupunkiraitiotien
toteuttamismahdollisuuksia. Kaupunkiraitiotien linjaus on ohjeellinen ja se tarkentuu
jatkosuunnittelussa.

Voimassa oleva asemakaava

Kkk(690) >\
~ uk(700) 4_

95ap -
R

<~ :...

Kuva 5 Ote voimassa olevasta asemakaavasta. Suunnittelualue rajattu punaisella.

Suunnittelualueella on voimassa 30.7.2004 voimaan tullut asemakaava 564-1770.

Voimassa olevassa asemakaavassa korttelin 20 tontti numero 1 on osoitettu liike- ja
toimistorakennusten korttelialueeksi (K), jolle saa sijoittaa enintdan seitseméan kerroksisen
rakennuksen. Rakennukselle on osoitettu rakennusala ullakkokerrokselle. Tontin rakennusoikeus on
7 340 kem?. Tontille saa rakentaa kellarikerroksen, johon saadaan sijoittaa kerrosalaan laskettavaa
tilaa enintaan 540 kem?. Tonttia varten on rakennettava 109 autopaikkaa. Korttelialueelle on
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asemakaavassa osoitettu autopaikkoja korttelialueen ulkopuolelta. Asemakaavan vaatimaa
autopaikkamaéaraa saadaan vahentaa 30%, mikali autopaikat sijoitetaan kaupungin osoittamaan
pyséakdintilaitokseen.

Oulun kaupunkistrategia 2030

Oulun kaupunkistrategia 2030 tavoitteena on muun muassa: Varmistamme yritysten kilpailukyvyn
ja uudistumisen. Parannamme kaupungin vetovoimaa viihtyisélla, toiminnallisella ja turvallisella
kaupunkiymparist6lla. Tdydennysrakentamisen osuus asemakaava-alueiden asuntotuotannosta
kasvaa. Keskustan tdydennysrakennusalueiden asukasmaéara kasvaa ja toimitilarakentamisen maara
on 7 000 kem? vuodessa.

Oulun keskustavisio 2040

Kaupunginvaltuuston 3.4.2017 hyvaksyma Oulun keskustavisio 2040 on ruutukaavakeskustaa
kasitteleva strateginen suunnitelma, joka ohjaa Oulun kaupunkikeskustan kehittamista. Sen
tarkoituksena on muodostaa tulevaisuudenkuva elinvoimaisesta ja omaleimaisesta Oulun
keskustasta. Siind maaritellaén keskeiset linjaukset ja toimenpiteet keskustan kehittdmiseksi.
Suunnitelma ohjaa periaatteillaan keskustan maankayton kehittamista. Asemakaavan muutoksen
suunnittelualue on keskustavisiossa osa palveluiden keskusta ja ydinkeskustaa.

"Palveluiden keskusta on toiminnoiltaan monipuolisin ja rakenteeltaan tiivein osa keskustaa.
Palveluiden keskusta on my6s merkittava ja houkutteleva asuinalue.

Ydinkeskusta muodostaa koko Oulun toiminnallisen keskipisteen ja ydinkeskustassa kauppa,
palvelut ja muut toiminnot tiivistyvat korkealaatuiseksi ymparistoksi. Muulla keskustavyohykkeella
asumisen maaréa on suurempi kuin ydinkeskustassa. Kivijalkaan sijoittuva kauppa ja palveluyritykset
laajentavat ydinkeskustan palvelutarjontaa, jonka liséksi alueelle sijoittuu runsaasti toimistoja,
tyOpaikkoja seka julkisia ja yksityisia palveluja.”

Osallistuminen

Kirjalliset mielipiteet osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta, asemakaavan valmisteluaineistosta ja
muistutukset asemakaavaehdotuksesta toimitetaan postiosoitteeseen: KIRJAAMO PL 71 90015
OULUN KAUPUNKI, kayntiosoite: Kansankatu 55A, tai séhkopostilla osoitteeseen:
kirjaamo@ouka.fi.

Tieto yhdyskuntalautakunnan paatoksesta ja vastineista toimitetaan niille, jotka ovat toimittaneet
osoitteensa mielipiteen tai muistutuksen esittamisen yhteydessa. Hankkeen diaarinumero on
OUKA/11684/10.02.03/2018.

Mielipiteet ja muistutukset tulee toimittaa kirjallisena Oulun kaupungin kirjaamoon kuulutuksessa
mainitussa aikataulussa. Muistutuksen tehneille toimitetaan muistutukseen vastine, mikali he ovat

sitad kaavan nahtavillaoloaikana pyytéaneet ja toimittaneet kirjaamoon osoitteensa. Vastine
toimitetaan yhdyskuntalautakunnan kasittelyn jalkeen.

Sahkoiseen kaava-aineistoon voi tutustua myds Oulu 10 asiakaspalvelupisteessa (kdyntiosoite
Saaristonkatu 8). Tarvittaessa lisatietoja saa hankkeen suunnittelijoilta. Yhteystiedot ovat asiakirjan
viimeisell& sivulla.
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Kun osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta ja valmisteluaineistosta on saatu mielipiteet,
suunnittelu etenee ehdotuksen laatimiseen. Taman suunnitelman viimeisella sivulla on kuvattu
kaavoituksen eteneminen ja vuorovaikutusmahdollisuudet sen eri vaiheissa.

Osalliset

Maankaytto- ja rakennuslain 62 § mukaan kaavan osallisia ovat Idahialueen maanomistajat ja ne,
joiden asumiseen, tyontekoon tai muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa, seka
viranomaiset ja yhteisot, joiden toimialaa suunnittelussa kasitellaan. Osallisilla on mahdollisuus
osallistua kaavan valmisteluun, arvioida kaavoituksen vaikutuksia ja lausua kirjallisesti tai suullisesti
mielipiteensé asiasta. Viranomaisten ja yhteisdjen osalta osallisia tdssa hankkeessa ovat mm.

seuraavat tahot:

e Oulun seudun ymparistétoimi

e Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus

e Oulu-Koillismaan pelastusliikelaitos

e Oulun kaupungin vammaisneuvosto

e Oulun kaupungin vanhusneuvosto

¢ Yhdyskuntasuunnittelun seura ry

e Pohjois-Pohjanmaan museo

e Pohjois-Pohjanmaan maakuntaliitto

e Business Oulu

e Oulun Vesi liikelaitos

e Oulun Energia Oy

e Oulun Energia Sahkoverkko Oy

e Suomen luonnonsuojeluliitto, Pohjois-
Pohjanmaan piiri

e Suomen luonnonsuojeluliiton Oulun
yhdistys ry

Miten kaavatyo etenee?

Vireilletulo

Pohjois-Pohjanmaan lintutieteellinen
yhdistys (PPLY)

Keskustan Asukasyhdistys ry

Oulun Ydinkeskustan asukasyhdistys
ry

Oulun nuorisovaltuusto ONE

Oulun keskustan alueen Vaikuttajat
OKeVa

Oulun polkupyoréilijat Oy

DNA Oyj

Elisa Oyj

Telia Towers Finland Oy

Telia Finland Oyj

Digita Oy

Suomen Yhteisverkko Oy

Asemakaavan muuttaminen on tullut vireille kiinteistdjen omistajan hakemuksesta syyskuussa 2021.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Asemakaavan muutoksen laatimistyd on kaynnistetty kaavan lahtokohtien selvittamisella ja
osallistumis- ja arviointisuunnitelman laatimisella. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma pidetaan
nahtavilla neljan viikon ajan. Tana aikana osallisten on mahdollista esittda mielipiteita.
Nahtavillaolosta ilmoitetaan kirjeilld, lehti-ilmoituksella ja verkkosivulla www.ouka.fi/kuulutukset.
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Valmisteluvaihe, asemakaavan muutosluonnos

Kaavan valmisteluaineisto pidetdan tavoiteaikataulun mukaan nahtévilla 4 viikon ajan
kevaalla/kesalla 2022. Tana aikana osallisten on mahdollista ottaa kantaa suunnitelmiin ja esittaa
niistd mielipiteensa.

Kaava-asiakirjojen nahtavilldolosta kuulutetaan kaupungin verkkosivuilla ja lehti-ilmoituksella
Kalevassa. Valmisteluvaiheen nahtavillaolon aikana jarjestetadn tiedotus- ja keskustelutilaisuus.

Ehdotusvaihe, asemakaavan muutosehdotus

Tavoitteena on, ettd kaavaehdotus valmistuu loppuvuodesta 2022, jolloin kaavaehdotus asetetaan
nahtaville 30 paivan ajaksi. Endotusvaiheen nahtavillaolon aikana jarjestetaan tiedotus- ja
keskustelutilaisuus.

Néahtavilldolosta ja oikeudesta muistutuksen tekemiseen kuulutetaan kaupungin verkkosivulla ja
lehti-ilmoituksella Kalevassa. Kaavanmuutosalueen maanomistajille ja -haltijoille, joiden kotikuntana
ei ole Oulu, ilmoitetaan néhtavilldolosta kirjeelld. Viranomaisia ja yhteis6ja tiedotetaan
sahkopostitse.

Hyvaksymisvaihe
Asemakaavan muutoksen hyvaksyy kaupunginvaltuusto. Kaavan hyvaksymisesta lahetetaéan tieto

niille, jotka ovat sita kirjallisesti pyytéaneet kaavaehdotuksen nahtévilldolon aikana (maankaytto- ja
rakennusasetus 94 §).

Hyvéksymisté koskevaan paatokseen saa hakea muutosta valittamalla hallinto-oikeuteen
(maankaytto- ja rakennuslaki 191 8). Hallinto-oikeuden paatokseen saa hakea muutosta
valittamalla, jos korkein hallinto-oikeus myontaa valitusluvan. Voimaantulosta kuulutetaan
kaupungin verkkosivuilla valitusajan paatyttya.

Lisatietoja
Yhdyskunta- ja ymparistopalvelut:
Asemakaava-arkkitehti Leena Kallioniemi | puh. 044 703 2425 | leena.k.kallioniemi(at)ouka.fi

Kaavoitusarkkitehti Panu-Petteri Kujala | puh. 040 612 4950 | panu-petteri.kujala(at)ouka.fi
Kaavoituksen kayntiosoite: Ymparistotalo, Solistinkatu 2, 90140 Oulu
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Oulun Osuuspankki asemakaavan muutos 564-2519
Pokkisen kaupunginosan korttelin 20 tonttia nro 1 koskeva asemakaavan muutos.

Mielipiteet ja lausunnot vastineineen seka tiedotus- ja keskustelutilaisuuden muistio

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on ollut ndhtavilla mielipiteiden esittamista
varten 19.4.-19.5.2022. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta saapui yhteensa kaksi
lausunto ja kaksi mielipidetta.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta saadut lausunnot ja mielipiteet, seka
kaavoituksen vastaukset:

Lausunto 1, Telia Finland Oyj, 20.4.2022:
Telia Finland Oyj:lla ei ole huomauttamista asemakaavan muutokseen.

Alueella on Telia Finland Oyj:n tietoliikennekaapeleita, joiden olemassaolo tarvitsee alueella
toimijoiden tiedostaa ja huolehtia niiden riittavasta suojauksesta. Mikali kaapeleita joudutaan
siirtdamaan pitaa siirron tarvitsijan olla hyvissa ajoin yhteydessa Teliaan ja tilata ao. siirto. Siirrot ovat
maksullisia (Maankaytto- ja Rakennuslaki 898).

Lisatietoja asiasta antaa: production-desk@teliacompany.com

Kaavoituksen vastaus:

Alueella olevat tietoliikennekaapelit huomioidaan hankkeen suunnittelussa.
Lausunto ei anna aihetta muuttaa osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa.
Lausunto 2, Pohjois-Pohjanmaan museo, 24.5.2022

Oulun kaupunki on asettanut nahtaville | (Pokkinen) kaupunginosan osaa koskevan asemakaavan
muutoksen osallistumis- ja arviointisuunnitelman (Isokatu 14 ja Kirkkokatu 11) 19.4. — 19.5.2022.
Tama Pohjois-Pohjanmaan museon lausunto koskee rakennettua kulttuuriymparistoa.

Asemakaavan muutosalueeseen kuuluvat | (Pokkinen) kaupunginosan korttelin 20 tontti 1
osoitteessa Isokatu 14 ja tontti 3 osoitteessa Kirkkokatu 11. Korttelissa 20 tontilla 1 sijaitsee Oulun
Osuuspankin vuonna 1971 valmistunut toimistorakennus. Tontilla 3 vuonna 1950 valmistunut
Kalevankulman asuin- ja liikerakennus. Suunnittelualueen valittémassa laheisyydessa on
valtakunnallisesti merkittavaan rakennettuun kulttuuriymparistokohteeseen (RKY 2009)
Kaupunginojan varren puistovydhykkeeseen kuuluvat Snellmaninpuisto ja Otto Karhin puisto.

Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaavassa suunnittelualueelle kohdistuvan rakennettua
kulttuuriymparistéa koskevan suunnittelumaarayksen mukaan alueiden kayton suunnittelussa tulee
edistaa kulttuuriympariston valtakunnallisten ja maakunnallisten arvojen sailymista.
Yksityiskohtaisemmassa kaavoituksessa on otettava huomioon rakennettujen kulttuuriymparistdjen
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kokonaisuudet ja ominaispiirteet. Suunnittelussa tulee erityisesti kiinnittda huomiota RKY 2009 -
inventoinnissa seka Pohjois-Pohjanmaan rakennettu kulttuuriymparistdé 2015 -selvityksessa
kirjattuihin arvoihin ja ominaispiirteisiin. Uuden Oulun yleiskaavassa suunnittelualue on osa
rakennusperinnén, kulttuuriympariston ja kaupunkikuvan kannalta paikallisesti arvokas alue -
merkintaa ja myds RKY 2009 alue on osoitettu. Alueen suunnittelussa ja kaytdssa tulee edistaa
kulttuuriperintd- ja maisema-arvojen turvaamista siten, etta rakennustaiteellisesti tai
kulttuurihistoriallisesti arvokas rakennuskanta sailytetaan. Suunniteltaessa alueelle muutoksia on
turvattava alueen ominaisluonteen ja erityispiirteiden sailyminen. Voimassa olevassa
asemakaavassa tontilla 3 oleva rakennus on suojeltu sr-2 merkinnalla, suojeltava rakennus tai sen
0sa, jota muun muassa ei saa purkaa ilman pakottavaa syyta.

Tontille 1 jarjestettiin arkkitehtuurikutsukilpailu ja voittoisa ehdotus on jatkokehityksen kohteena.
Pohjois-Pohjanmaan museon mielesta voittoisan ehdotuksen kaupunkikuvalliset ansiot ovat seka
Puistolan ja Kalevankulman kerroskorkeuksien huomioon ottaminen ja jalustan massan
ymparistdoon sijoittaminen. Museon mielesta on tarkeaa, etta jatkotyostdssa edella kuvatut
ominaisuudet nakyvat myos luonnos- ja ehdotusvaiheessa.

Kaavoituksen vastaus:

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa on paivitetty asemakaavan muutosalueen osalta siten, etta
Pohjois-Pohjanmaan museon lausunnossa esiin nostama korttelin 20 tontti nro 3 on jatetty pois
asemakaavan muutoksesta. Asemakaavan muutoksessa huomioidaan Pohjois-Pohjanmaan museon
esiin nostamat tausta-aineistot. Pohjois-Pohjanmaan museon lausunnossaan esiin nostamat
voittaneen kilpailutydn ansiot on huomioitu jatkosuunnittelussa. Jatkosuunnittelussa on kiinnitetty
huomiota rakennuksen suunnitteluun osana korttelin kokonaisuutta. Pohjois-Pohjanmaan museo
on toiminut tiiviissa yhteistydssa asemakaavan muutoshankkeessa ja heidan edustajansa on osana
hankkeen ohjausr

Lausunto ei muilta osin anna aihetta muuttaa osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa.
Mielipide 1, As Oy Vakuutustorni, 18.5.2022
Arvokas rakennettu kulttuuriymparisto

Esitetty asemakaavan muutosehdotusalue sijaitsee maakuntakaavan ja yleiskaavan yllamainitussa
otsikossa maarittamalla alueella. Valittdmassa laheisyydessa sijaitsee valtakunnallisesti arvokas
kulttuuriymparisto, johon kuuluu muun muassa Oulun keskusta-alueelle merkittava miljooseen ja
viihtyvyyteen vaikuttava Kaupunginojan puistovyohyke.

Voimassa olevassa asemakaavassa saa suunnittelun kohteena olevalle alueelle sijoittaa enintaan
seitseman kerroksisen rakennuksen. Tasta johtuen arkkitehtoonisesti erinomaisesti onnistunut
Osuuspankin nykyinen paakonttori soveltuu hyvin korttelikokonaisuuteen ja puistovyéhykkeen
viereen.

Ehdotettu korkeudeltaan noin kaksinkertainen uudisrakennus rikkoisi kortteli- ja puistomiljoon.
Massaltaan merkittavana rakennuksena se pimentaisi naapurikiinteistoja seka puistoaluetta.

Oulun keskustavisiossa maaritellyt kaupalliset ja asumiseen liittyvat tavoitteet voidaan hyvin
toteuttaa rakentamalla korkeita rakennuksia muualle keskusta-alueelle kuin kaupungintalon, kirkon
ja puistojen viereen, jossa rakennuskanta on valmiiksi tiivis.



As Oy Vakuutustornin nakemys

Uudisrakennuksen naapurina As Oy Vakuutustorni asukkaineen ja yrityksineen joutuisi massaltaan
suuren ja ymparistostaan merkittavalla tavalla poikkeavan uudisrakennuksen katveeseen.
Rakennuksen pimennysvaikutus olisi huomattava ja vaikuttaisi erityisesti alempien kerrosten
huoneistojen arvoon. Viihtyisyytta ja virkistysta tuova Snellmanin puisto menettaisi valoisuuttaan ja
muuttuisi entistd enemman puistosta lapikulkupaikaksi.

Tassa muodossaan asemakaavan muutosehdotus ei ole hyvaksyttavissa.
Kaavoituksen vastaus:

Asemakaavaselostuksen vaikutusten arvioinnissa arvioidaan suunnitelman vaikutuksia muun
muassa rakennettuun kulttuuriymparistéon. Pohjois-Pohjanmaan museon edustaja on mukana
asemakaavan muutoshankkeen ohjausryhmassa.

Asemakaavan muutosalue sijaitsee valtakunnallisesti arvokkaan rakennetun
kulttuuriymparistokohteen (RKY 2009) Oulun Kaupunginojan varren puistovydhykkeen valittdmassa
laheisyydessa. Oulun Kaupunginojan varren valtakunnallisesti arvokkaan rakennetun
kulttuuriymparisto alueen kuvauksessa todetaan mm. seuraavaa: Oulun Kaupunginojan varren
avoin puistovydhyke on tarkea esimerkki puukaupungin palon jalkeisesta asemakaavaratkaisusta,
jolla pyrittiin parantamaan kaupungin paloturvallisuutta. Puistovyohyke perustuu puukaupungin
palon jalkeen 1824 laadittuun empireasemakaavaan. Oulun Kaupunginojan varren aukiot eli plaanat
muodostavat kaupunkirakenteessa keskeisen puistosarjan lapi koko keskustan. Kaupunginojan
vartta ryhdyttiin kunnostamaan puistomaiseksi 1830-luvulla. Kaupunginojan varren
puistovydhykkeen valtakunnallisesti arvokkaan alueen kuvauksessa ei ole otettu kantaa,

minkalainen rakentaminen soveltuu puistovyohykkeen ymparistoon.

Asemakaavan muutosalue on osa maakunnallisesti arvokasta rakennetun kulttuuriympariston
aluetta (MRKY 2015) Hallituskadun moderni keskusta. Muutosalueen valittomassa laheisyydessa
sijaitsee maakunnallisesti arvokas rakennetun kulttuuriymparistén alue (MRKY 2015) Rotuaarin
ympariston liikkerakentaminen. Asemakaavan muutoksen tausta-aineistoksi alueelle on tutkittu
erilaisia rakentamisen vaihtoehtoja arkkitehtuurikutsukilpailun avulla. Asemakaavan muutostyon

yhteydessa arkkitehtuurikutsukilpailun voittanutta tyota on jatkokehitetty.

Asemakaavan muutosluonnoksen taustalla oleva viitesuunnitelma-aineisto on laadittu
jatkokehittamalla arkkitehtuurikutsukilpailun voittanutta tyota. Jatkokehittamisen yhteydessa
erilaisia Vaihtoehtoja on tarkastelu 3D-kaupunkimallin avulla. Arkkitehtuurikutsukilpailun
voittaneen ehdotuksen jatkokehittamisessa on keskitytty erityisesti torniosan kaupunkikuvalliseen

ilmeeseen, koska jalustaosan kaupunkikuvallinen ratkaisu katsottiin ratkaisultaan onnistuneeksi.

Ensimmaisessa jatkosuunnitteluvaiheessa tutkittiin erilaisia pohjamuotoja ja kerroslukuja
torniosalle, seka sen sijoittumista suhteessa jalustaosaan. Vaihtoehdoissa mukana vertailuissa oli

arkkitehtuurikilpailun mukainen rakennus, seka vaihtoehtoja, joissa torniosan pohjamuotona



kokeiltiin nelidmaista, suorakaiteen muotoista ja erilaisia vinonelidita. Torniosan korkeudeksi
tutkittiin kerroslukuja 12-15.

Pohjamuototarkastelussa pyrittiin [6ytamaan ratkaisu, joka on eri suunnista tarkasteltuna
hahmoltaan siroin ja kaupunkikuvallisesti sopivin. Siroimpaan vaikutelmaan paastiin vaihtoehdolla,
jossa arkkitehtuurikilpailun mukainen torniosan pohjamuodon viiste Otto Karhin puiston puoleisella
sivulla on kaannetty peilikuvaksi. Ratkaisulla rakennuksen hahmo Hallituskadun ja
Snellmaninpuiston suuntaan on kaventunut. Muilta suunnilta katsottuna torniosan hahmo
nayttaytyy niin ikdan kapeana ja tornimaisena. Leveimmillaan torniosa on sisapihan puoleisella
julkisivulla, jolloin levean julkisivun kaupunkikuvallinen vaikutus kohdistuu ensisijaisesti

Rotuaarinaukiolle ja kaukomaisemaan.

Torniosan korkeuden valinnassa vaikuttaviksi tekijoiksi katsottiin erityisesti vaikutukset
kaupunkikuvaan ja hankkeen toteutettavuuteen. 12-kerroksinen osa nayttaytyi tydryhman
nakemyksen mukaan mittasuhteiltaan epasopivana suhteessa jalustaosaan. Torniosan mittasuhteet
suhteutettuna jalustaan loivat 15-kerroksisessa versiossa raskaan vaikutelman, joka katsottiin
kaupunkikuvallisesti sopimattomaksi. 13- ja 14-kerroksiset versiot osoittautuivat
kaupunkikuvallisesti sopivimmilta rakennuksen kokonaisuuden ja kaupunkikuvan kannalta.
Vaihtoehtotarkasteluissa paadyttiin 14-kerroksiseen versioon, joka katsottiin olevan

toteutettavuuden nakdkulmasta parempi vaihtoehto.

Suunnitelma muuttaa alueen kaupunkikuvaa ja muodostaa siihen oman kerrostumansa.
Rakentaminen on sovitettu jalustaosaltaan naapurikiinteistdjen raystaslinjoihin. Suunnitelman 14-
kerroksinen rakennusosa erottuu selkeasti ja tuo vaihtelua korttelin korkeudeltaan suhteellisen
yhtenaiseen katukuvaan. Suunnitellun rakentamisen torniosa sijoittuu siten, etta se muodostaa
nakyvan aiheen Kaupunginojan puistovydhykkeen varteen. Puistovydhykkeen ansiosta rakennuksen
etualalle muodostuu tilaa kaupunkirakenteessa. Samalla periaatteella aiemmin sijoitettuja korkeita
10-16 -kerroksisia rakennuksia Kaupunginojan varren valtakunnallisesti arvokkaan RKY-alueen
vieressa tai laheisyydessa ovat Klubitalo, Vakuutustorni, Yhdystorni seka Galleria-korttelin asunto-
osa. Lisaksi Vaaranpihan kortteliin on rakenteilla 16-kerroksinen Plaanatorni ja asemakaavassa on
samassa korttelissa osoitettu varaus 13-kerroksiselle Plaanavahdille. Arkistokatu 4:ssa on osoitettu
asemakaavassa varaus 12-kerroksiselle viela toteuttamattomalle rakennusosalle. Viitesuunnitelmien
mukaan 14-kerroksinen osa muodostaa Oulun keskustan suunnitelmissa neljanneksi korkeimman
rakennuksen voimassa olevissa asemakaavoissa olevien Vanmanninsaaren tornin (22 kerrosta),
Plaanatornin (16-kerrosta) seka Il kaupunginosan korttelissa 42 olevan Asematalon (16 kerrosta)

jalkeen.

Suunnitelmista on laadittu varjostustutkielma, joka on asemakaavan selostuksen liitteena.
Varjostustutkielma on laadittu 3D-mallin avulla ja siina on tutkittu suunnitellun rakentamisen

varjostusvaikutusta kevat-, kesa- ja syyspaivantasauksina kello 8-20 valisena aikana.



Varjostustutkielman avulla on selvitetty suunnitellun rakentamisen varjostusvaikutusta. Torniosan
varjostusvaikutus kohdistuu paaasiassa julkisiin tiloihin. Kevat- ja syyspaivantasauksen aikaan
torniosa varjostaa naapurikiinteistdja alkaen kello 12 ja 13 valisena aikana. Matalasta
aurinkokulmasta johtuen korttelin matalammat osat alkavat varjostamaan Snellmaninpuiston
koillislaidalla korttelissa 21 sijaitsevien As. Oy Vakuutustornin ja As Oy Oulun Kassatalon julkisivuja
alkaen kello 14. Kesapaivan tasauksen aikaan suunnitellun rakentamisen varjostusvaikutus
kohdistuu paaosin julkisiin tiloihin kuten Snelmanninpuistoon. Naapurikiinteistdista Otto Karhin
puiston koillislaidalla korttelissa 30 sijaitsevan As. Oy Valkealinnan julkisivuihin kohdistuu

torniosasta johtuvaa varjostusvaikutusta kello 16-19 valisena aikana.

Korkea rakentaminen voi aiheuttaa muutoksia kaupunkiympariston tuuliolosuhteissa.
Suunnitelmista on laadittu Kaupunkiympariston tuulisuusselvitys. Tuulisuusanalyysin perusteella
korkeita tuulisuustasoja ilmenee kohderakennuksen pohjoispuolisella katualueella, mutta ne
aiheutuvat padosin muista ymparoivista rakennuksista, eika uudisrakennus aiheuta olennaisia
muutoksia katualueen nykyisiin olosuhteisiin. Kohderakennuksen kattoterassin kaakkoiskulmaan
ohjautuu voimakkaita tuulia korkean asuinosan seinaa pitkin, mika heikentaa tuuliolosuhteita
suunnitellun rakentamisen asuntopihalla. Kaupunkiympariston tuulisuusselvitys paivitetaan

asemakaavan muutosehdotusvaiheessa.

Mielipide ei anna aihetta muuttaa osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa.
Mielipide 2, 19.5.2022, nelja allekirjoittajaa

Maakuntakaavan mukaan tavoitteena on viihtyisa kaupunkikeskusta ja korkeatasoinen
kaupunkikuva. Kaavahanke uhkaa Oulun keskeista kulttuuriymparistda Kaupunginojan varressa.
Kortteli on erityisen arvokas kaupunkikuvassa.

Hanke on vastoin kaupungin omaa yleiskaavaa, jonka mukaan rakennustaiteellisesti tai
kulttuurihistoriallisesti arvokas rakennuskanta pitaa sailyttaa ja muutoksia suunniteltaessa pitaisi
turvata alueen ominaisluonne ja erityispiirteet. Kaupungintalon lahiymparistdon nykyinen
kaupunkikuva, korttelirakenne ja rakennusten korkeus ovat sailyttamisen arvoisia ominaisuuksia.

Kaupunkistrategian tavoite on viihtyisa kaupunkiymparistd. Hanke vahentaa yleista viihtyvyytta
keskustassa, niin asuintaloissa kuin my&s suurin kustannuksin kunnostetuissa lahipuistoissa.

Kaavahankkeen ilmoitettu lahtdkohta on virheellinen, koska ensin olisi selvitettava sailyttamisen
mahdollisuudet. Olemassa olevan rakennuksen purkaminen ei ole ekologisesti kestavaa.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa kerrotaan, etta alueelle on laadittu kaupunkikuvallisten
lahtokohtien selvitys. Selvityksen johtopaatoksista ei kerrota. Selvityksen johtopaatos pitaisi olla,
etta Osuuspankin kortteli on harmooninen nykyisellaan ja vaatii vain vaalimista. Kaupunkikuva ei
parane totterdilla. Ei kerrostaloa pankin katolle!

Kaavahanke ei sovi kaupunkikuvaan eika valtakunnallisesti arvokkaaseen ymparistoon.

Kaavoituksen vastaus:



Asemakaavan muutoshankkeen keskeisen sijainnin vuoksi alueella on jarjestetty
arkkitehtuurikutsukilpailu. Kilpailun tuloksena on saatu nelja rakentamisen vaihtoehtoa, joista
voittanutta ehdotusta on jatkokehitetty asemakaavan muutosluonnokseksi. Korttelille ominainen
umpikorttelirakenne on seka arkkitehtuurikilpailun, etta asemakaavan muutoksen keskeinen
lahtokohta. Lisaksi rakentamisen tavalla on pyritty korostamaan korttelin nykyisia raystaslinjoja.
Korkean osan kaupunkikuvalliseen sopivuuteen on kiinnitetty erityista huomiota. Suunnitelmaa

jatkokehitetadan asemakaavan muutosluonnoksesta saadun palautteen pohjalta.

Suunnittelualueella sijaitsevalla olemassa olevalla rakennuksella ei ole varsinaista suojelustatusta.
Pohjois-Pohjanmaan rakennettu kulttuuriymparistd 2015 paivitysinventoinnissa suunnittelualue on
osa maakunnallisesti merkittavaa rakennetun kulttuuriymparist6 aluetta Hallituskadun modernin
keskusta ja lisaksi suunnittelualueella oleva rakennus on inventoinnissa esitetty maakunnallisesti
arvokkaaksi. Oulun modernin ruutukaavakeskustan rakennuskannan inventointiraportti (2016)
arvottaa suunnittelualueella sijaitsevalla rakennuksella olevan kaupunkikuvallisen merkityksen
ohella my0s identiteetti- ja paikallista arvoa seka rakennustaiteellista merkitysta. Rakennukseen
vuosien saatossa kohdistuneiden muutostoiden ja tilankayton tehostamisen yhteydessa
kiinteistossa on kuitenkin noussut esiin toiminnallisia haasteita ja taloteknisia ongelmia, jotka

odottavat ratkaisua.

Hankkeen ohjausryhmassa on paikallisen museoviranomaisen (Pohjois-Pohjanmaan museo)
edustaja, jonka tehtavana on varmistaa kulttuurihistoriallisten arvojen huomioiminen
rakennushankkeessa. Asemakaavan muutoksen hakija on esittanyt suunnittelun lahtokohdaksi
olemassa olevan rakennuksen purkamisen ja korvaamisen uudisrakennuksella.
Ohjausryhmatydskentelyssa ei ole laadittujen selvitysten pohjalta kdynyt ilmi esteita hankkeen

etenemiselle purkavan taydennysrakentamisen ldhtékohdista.

Asemakaavan muutosluonnoksen selostuksen vaikutusten arvioinnissa arvioidaan suunnitellun
rakentamisen vaikutuksia eri nakokulmista. Arvioitavana on muun muassa vaikutukset
kaupunkiymparistoon ja luonnonymparistoon seka vaikutuksia ilmastonmuutokseen

sopeutumiseen.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa mainittu kaupunkikuvallisten lahtokohtien selvitys on
laadittu Oulun Osuuspankin rakennushistoriaselvityksen tdaydentamisen yhteydessa vuonna 2020.
Selvityksessa nostetaan Oulun Osuuspankin paarakennuksen tarkeaksi kaupunkikuvalliseksi
lahtokohdaksi Kaupunginojan varren valtakunnallisesti merkittavaksi kulttuuriymparistoksi
tunnistettu puistovyohyke. Oulun Osuuspankin paarakennus sijaitsee Kaupunginojan varren
puistovydhykkeeseen kuuluvien Snellmanin puiston ja Otto Karhin puiston kulmauksessa.
Hankkeen suunnittelussa on kiinnitetty huomiota muun muassa suunnitellun rakentamisen

liittymiseen naapurirakennuksiin, seka ympardivien julkisten tilojen tilarajauksesta muodostuvien



rakennetun ymparistdn arvojen sdilymiseen. Kaupunkikuvallisten [ahtokohtien selvitys liitetaan

hankkeen projektikortille asemakaavan muutosluonnoksen yhteydessa.

Asemakaavan muutosluonnoksen taustalla oleva viitesuunnitelma-aineisto on laadittu
jatkokehittamalla arkkitehtuurikutsukilpailun voittanutta tyota. Jatkokehittamisen yhteydessa
erilaisia Vaihtoehtoja on tarkastelu 3D-kaupunkimallin avulla. Arkkitehtuurikutsukilpailun
voittaneen ehdotuksen jatkokehittamisessa on keskitytty erityisesti torniosan kaupunkikuvalliseen

ilmeeseen, koska jalustaosan kaupunkikuvallinen ratkaisu katsottiin ratkaisultaan onnistuneeksi.

Ensimmaisessa jatkosuunnitteluvaiheessa tutkittiin erilaisia pohjamuotoja ja kerroslukuja
torniosalle, seka sen sijoittumista suhteessa jalustaosaan. Vaihtoehdoissa mukana vertailuissa oli
arkkitehtuurikilpailun mukainen rakennus, seka vaihtoehtoja, joissa torniosan pohjamuotona
kokeiltiin nelidmaista, suorakaiteen muotoista ja erilaisia vinonelidita. Torniosan korkeudeksi

tutkittiin kerroslukuja 12-15.

Pohjamuototarkastelussa pyrittiin 16ytamaan ratkaisu, joka on eri suunnista tarkasteltuna
hahmoltaan siroin ja kaupunkikuvallisesti sopivin. Siroimpaan vaikutelmaan paastiin vaihtoehdolla,
jossa arkkitehtuurikilpailun mukainen torniosan pohjamuodon viiste Otto Karhin puiston puoleisella
sivulla on kaannetty peilikuvaksi. Ratkaisulla rakennuksen hahmo Hallituskadun ja
Snellmaninpuiston suuntaan on kaventunut. Muilta suunnilta katsottuna torniosan hahmo
nayttaytyy niin ikaan kapeana ja tornimaisena. Leveimmilladn torniosa on sisapihan puoleisella
julkisivulla, jolloin levean julkisivun kaupunkikuvallinen vaikutus kohdistuu ensisijaisesti

Rotuaarinaukiolle ja kaukomaisemaan.

Torniosan korkeuden valinnassa vaikuttaviksi tekijoiksi katsottiin erityisesti vaikutukset
kaupunkikuvaan ja hankkeen toteutettavuuteen. 12-kerroksinen osa nayttaytyi tydryhman
nakemyksen mukaan mittasuhteiltaan epasopivana suhteessa jalustaosaan. Torniosan mittasuhteet
suhteutettuna jalustaan loivat 15-kerroksisessa versiossa raskaan vaikutelman, joka katsottiin
kaupunkikuvallisesti sopimattomaksi. 13- ja 14-kerroksiset versiot osoittautuivat
kaupunkikuvallisesti sopivimmilta rakennuksen kokonaisuuden ja kaupunkikuvan kannalta.
Vaihtoehtotarkasteluissa paadyttiin 14-kerroksiseen versioon, joka katsottiin olevan

toteutettavuuden nakdkulmasta parempi vaihtoehto.

Suunnitelma muuttaa alueen kaupunkikuvaa ja muodostaa siihen oman kerrostumansa.
Rakentaminen on sovitettu jalustaosaltaan naapurikiinteistdjen raystaslinjoihin. Suunnitelman 14-
kerroksinen rakennusosa erottuu selkedsti ja tuo vaihtelua korttelin korkeudeltaan suhteellisen
yhtendiseen katukuvaan. Suunnitellun rakentamisen torniosa sijoittuu siten, ettd se muodostaa
nakyvan aiheen Kaupunginojan puistovydhykkeen varteen. Puistovydhykkeen ansiosta rakennuksen
etualalle muodostuu tilaa kaupunkirakenteessa. Samalla periaatteella aiemmin sijoitettuja korkeita
10-16 -kerroksisia rakennuksia Kaupunginojan varren valtakunnallisesti arvokkaan RKY-alueen

vieressa tai laheisyydessa ovat Klubitalo, Vakuutustorni, Yhdystorni seka Galleria-korttelin asunto-



osa. Lisaksi Vaaranpihan kortteliin on rakenteilla 16-kerroksinen Plaanatorni ja asemakaavassa on
samassa korttelissa osoitettu varaus 13-kerroksiselle Plaanavahdille. Arkistokatu 4:ssd on osoitettu
asemakaavassa varaus 12-kerroksiselle vield toteuttamattomalle rakennusosalle. Viitesuunnitelmien
mukaan 14-kerroksinen osa muodostaa Oulun keskustan suunnitelmissa neljanneksi korkeimman
rakennuksen voimassa olevissa asemakaavoissa olevien Vanmanninsaaren tornin (22 kerrosta),
Plaanatornin (16-kerrosta) seka Il kaupunginosan korttelissa 42 olevan Asematalon (16 kerrosta)

jalkeen.

Hanke mahdollistaa keskusta-alueen tydpaikkojen sdilymisen nykyisellaan ja liséksi hanke
mahdollistaa uusia asukkaita keskustan palveluiden aarelle. Esitetyt toiminnot tukevat keskusta-

alueen elinvoimaa ja palveluiden sailymista.

Suunnitelmista on laadittu varjostustutkielma, joka on asemakaavan selostuksen liitteena.
Varjostustutkielma on laadittu 3D-mallin avulla ja siina on tutkittu suunnitellun rakentamisen
varjostusvaikutusta kevat-, kesa- ja syyspaivantasauksina kello 8-20 valisena aikana.
Varjostustutkielman avulla on selvitetty suunnitellun rakentamisen varjostusvaikutusta. Torniosan
varjostusvaikutus kohdistuu paaasiassa julkisiin tiloihin. Kevat- ja syyspaivantasauksen aikaan
torniosa varjostaa naapurikiinteistdja alkaen kello 12 ja 13 valisena aikana. Matalasta
aurinkokulmasta johtuen korttelin matalammat osat alkavat varjostamaan Snellmaninpuiston
koillislaidalla korttelissa 21 sijaitsevien As. Oy Vakuutustornin ja As Oy Oulun Kassatalon julkisivuja
alkaen kello 14. Kesapaivan tasauksen aikaan suunnitellun rakentamisen varjostusvaikutus
kohdistuu paaosin julkisiin tiloihin kuten Snelmanninpuistoon. Naapurikiinteistdista Otto Karhin
puiston koillislaidalla korttelissa 30 sijaitsevan As. Oy Valkealinnan julkisivuihin kohdistuu

torniosasta johtuvaa varjostusvaikutusta kello 16-19 valisena aikana.

Korkea rakentaminen voi aiheuttaa muutoksia kaupunkiympariston tuuliolosuhteissa.
Suunnitelmista on laadittu Kaupunkiympariston tuulisuusselvitys. Tuulisuusanalyysin perusteella
korkeita tuulisuustasoja ilmenee kohderakennuksen pohjoispuolisella katualueella, mutta ne
aiheutuvat padosin muista ymparoivista rakennuksista, eika uudisrakennus aiheuta olennaisia
muutoksia katualueen nykyisiin olosuhteisiin. Kohderakennuksen kattoterassin kaakkoiskulmaan
ohjautuu voimakkaita tuulia korkean asuinosan seinaa pitkin, mika heikentaa tuuliolosuhteita
suunnitellun rakentamisen asuntopihalla. Kaupunkiympariston tuulisuusselvitys paivitetaan

asemakaavan muutosehdotusvaiheessa.

Rakentamisen purkaminen aiheuttaa ilmastovaikutuksia, mutta toisaalta asuntojen seka liike- ja
toimistotilojen rakentaminen olemassa olevan infrastruktuurin aareen alueelle, joka on hyvin
saavutettavissa kestavilla kulkumuodoilla, voidaan katsoa edustavan kestavan kehityksen mukaista

taydennysrakentamista.

Mielipide ei anna aihetta muuttaa osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa.



Asemakaavan muutosluonnos pidettiin nahtavilla 7.10.-7.11.2022. Asiasta esitettiin
kolme lausuntoa seka kaksi mielipidettd, joista toisessa kuusi allekirjoittajaa.

Pohjois-Pohjanmaan museo, 7.11.2022:

Oulun kaupungilla on tullut nahtaville Pokkisen kaupunginosan korttelin 20 tonttia 1 (Isokatu 14,
Oulun Osuuspankki) koskevan asemakaavamuutoksen luonnos. Tama Pohjois-Pohjanmaan museon
lausunto koskee arkeologista kulttuuriperintoa.

Suunnittelualue (1437 mz2) sijaitsee Oulun keskustassa Kaupunginojan eteldapuolella.
Suunnittelualue rajautuu koillisessa Hallituskadun katutilaan ja Snellmanin puistoon, kaakossa
Isokatuun ja Otto Karhin puistoon ja korttelin 20 tonttiin nro 76 (As Oy Puistola), lounaassa
korttelin 20 tonttiin nro 2 (Kiinteistd Oy Saastdraha) seka luoteessa korttelin 20 tonttiin nro 3 (As
Oy Oulun Kalevankulma).

Kortteli kuuluu Museoviraston vuonna 2002 (paivitys 2007) kaupunkiarkeologisessa inventoinnissa
maarittelemaan kaupunkiarkeologiseen alueeseen (Oulun vanha asemakaava-alue,
muinaisjaanndsrekisterin kohdetunnus 1000006102). Nyt kyseessa oleva tontti on inventoinnissa
katsottu kuuluvan luokkaan 3 eli alueeksi, jolla kulttuurikerrokset ovat todennakdisesti taysin
tuhoutuneet.

Suunnittelualuetta rajaavat katualueet kuuluvat kaupunkiarkeologisen inventoinnin paivityksessa
luokkaan 2, eli alueella on todennakdisesti sailyneita kulttuurikerroksia. Koska inventointiraportin
paivitys on vuodelta 2007, on osa sen tiedoista vanhentunutta; esimerkiksi Hallituskatua on
sittemmin remontoitu. Pohjois-Pohjanmaan museo arvioi, etta Hallituskadun kulttuurikerrokset ja
rakenteet ovat tuhoutuneet suunnittelualueelta katuremontin yhteydessa. My6s Isokadulla tehdyt
tien pohjustusty6t ja erilaiset kaivannot lienevat pitkalti tuhonneet katualueen vanhat kerrostumat.

Museo kuitenkin muistuttaa, etta mikali rakennustoissa tavataan merkkeja kiintedsta
muinaisjaanndksesta (kiveyksia, kuoppia, perustuksia, tms. rakenteita) tai irtaimia muinaisesineita,
tulee tyd muinaismuistolain 14§ seka 16§ mukaisesti keskeyttaa ja viipymatta ilmoittaa asiasta
alueelliselle vastuumuseolle eli Pohjois-Pohanmaan museolle.

Kaavahankkeella ei ole vaikutusta arkeologiseen kulttuuriperintdon, eika Pohjois-Pohjanmaan
museolla talta osin ole huomautettavaa kaavaluonnoksesta.

Kaavoituksen vastaus:

Asemakaavaselostukseen on tdydennetty lausunnossa mainitut kaupunkiarkeologiset lahtékohdat.
Selostukseen on lisatty kappale 3.3.16 Kaupunkiarkeologinen inventointi.

Lausunnon pohjalta on tdydennetty asemakaavaselostusta. Lausunto ei anna aihetta muuttaa
asemakaavaa.

Pohjois-Pohjanmaan museo, 18.11.2022:

Oulun kaupungilla on tullut nahtaville Pokkisen kaupunginosan korttelin 20 tonttia 1 (Isokatu 14,
Oulun Osuuspankki) koskevan asemakaavamuutoksen luonnos. Taméa Pohjoispohjanmaan museon
lausunto koskee rakennettua kulttuuriymparistoa.



Suunnittelualue (1437 m 2) sijaitsee Oulun keskustassa Kaupunginojan eteldpuolella.

Suunnittelualue rajautuu koillisessa Hallituskadun katutilaan ja Snellmanin puistoon, kaakossa
Isokatuun ja Otto Karhin puistoon ja korttelin 20 tonttiin nro 76 (As Oy Puistola), lounaassa
korttelin 20 tonttiin nro 2 (Kiinteistd Oy Saastdraha) seka luoteessa korttelin 20 tonttiin nro 3 (As
Oy Oulun Kalevankulma).

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma vaiheessa (24.5.2022) Pohjois-Pohjanmaan museo kiinnitti
huomiota, etta asemakaavan jatkotyostossa tulee ottaa huomioon RKY 2009 inventoinnissa ja
Pohjois-Pohjanmaan rakennettua kulttuuriymparistoa 2015-selvityksessa kirjatut arvot ja
ominaispiirteet.

Asemakaavan luonnoksessa on otettu huomioon ne kaupunkikuvalliset ansiot, joita museo on
omassa arviossaan korostanut. Nama seikat ovat myds mukana asemakaavan luonnoksen
kolmiomerkinnassa.

Jalustan osalta hanke on kunnossa. Sita vastoin asumiseen tarkoitetun torniosan osalta on
kehittamisen varaa. Luonnoksessa esitetty rakennusoikeus tornin on ylimitoitettu. Tornin
kerroskorkeutta pitaisi pudottaa ainakin kerroksella, jolloin se sopeutuisi paremmin arvokkaaseen
ymparistdon. Lisaksi tornin osalta tulisi tutkia sen rakentamista suorakulmion muotoon. Nyt
luonnoksessa torni leviaa sisapihan puolelle.

Kaavoituksen vastaus:

Arkkitehtuurikutsukilpailun voittaneen ehdotuksen pohjalta laadittuja viitesuunnitelmia on
jatkokehitetty asemakaavan muutosluonnoksen jalkeen saadun palautteen pohjalta. Korttelille
ominainen umpikorttelirakenne on seka arkkitehtuurikilpailun, etta asemakaavan muutoksen
keskeinen lahtdkohta. Lisaksi rakentamisen tavalla on pyritty korostamaan korttelin nykyisia
raystaslinjoja. Jatkokehittamisessa on keskitytty erityisesti torniosan kaupunkikuvalliseen ilmeeseen,
koska jalustaosan kaupunkikuvallinen ratkaisu katsottiin ratkaisultaan onnistuneeksi.

Jatkosuunnittelussa korkean rakennusosan pohjapinta-alaa on pienennetty. Lisaksi rakennuksen
muotoa on kehitetty sirommaksi ja selkeammaksi siten, etta Isonkadun suuntainen aiemmissa
suunnitelmissa ollut vino seind on muutettu suorakulmaiseksi. Rakennuksen kattomuoto on
muutettu viitesuunnitelmissa tasakattomaiseksi, ja rakennusta on madallettu noin 2,5 metrid, mika
vastaa rakennuksen madaltumista ldhes kerroksen verran. Asemakaavakartalla on paivitetty
rakennusalojen rajat viitesuunnitelmien mukaan seka osoitettu rakennuksen vesikaton ylimman
kohdan korkeusasema +58.00 (korkeusjarjestelma N2000), jonka mukaan rakennuksen korkeus saa
enintaan nousta viitesuunnitelmissa esitetysta korkotasosta noin 0,5 metria. Kaavoituksen
nakemyksen mukaan tehdyt tarkennukset parantavat suunnitelman soveltuvuutta kaupunkikuvaan.

Lausunnon perusteella on tehty tarkennuksia viitesuunnitelmiin seka asemakaavakarttaan ja
kaavamaarayksiin koskien korkeaa rakennusosaa. Korkeaa rakennusosaa on madallettu ja sen
muotoa kehitetty suorakulmaiseksi ja sirommaksi, kuten lausunnossa on edellytetty. Lausunto ei
anna muilta osin aihetta muuttaa asemakaavaa.



Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus, 18.11.2022:
Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus toteaa lausuntonaan seuraavaa.

Asemakaavamuutoksen tavoitteena on mahdollistaa asuin-, lilke- ja toimistorakennusten
korttelialue (AL), jolle voidaan sijoittaa VI-kerroksinen jalustaosa toimisto- ja liiketiloille seka XIV-
kerroksinen torniosa asuinrakentamiselle. Tontin suunniteltu rakennusoikeus on 9400 kem?2.

Suunnittelualueen valittomassa laheisyydessa sijaitsevat valtakunnallisesti merkittavaan
rakennettuun kulttuuriymparistédn (RKY), Kaupunginojan varren puistovydhykkeeseen, kuuluvat
Snellmanin puistoja Otto Karhin puisto. Sen valittamassa laheisyydessa on maakunnallisesti arvokas
alue (MRKY 2015) Rotuaarin ympariston liikerakentaminen ja suunnittelualue on osa Hallituskadun
modernia keskustaa (MRKY 2015).

Uuden Oulun yleiskaavassa alue on osoitettu merkinnalla paakeskus, keskustatoimintojen alue (C).
Alueella voimassa olevassa asemakaavassa vuodelta 2004 alue on osoitettu liike- ja
toimistorakennusten korttelialueeksi (K), jolle saa sijoittaa enintaan VlI-kerroksisen rakennuksen.
Tontin rakennusoikeus on 7340 kem2.

Pohjois-Pohjanmaan museo toteaa lausunnossaan 18.11.2022, etta asemakaavaluonnoksessa on
otettu huomioon ne kaupunkikuvalliset ansiot, joita museo on omassa arviossaan korostanut ja ne
on otettu huomioon myds kaavamaarayksissa. Museo toteaa, ettd rakennuksen jalustan osalta
hanke on kunnossa, mutta asumiseen tarkoitetun torniosan rakennusoikeus on ylimitoitettu.
Rakennuksen korkeutta pitdisi pudottaa ainakin kerroksella, jolloin se sopeutuisi paremmin
arvokkaaseen ymparistoon. Lisaksi tornin osalta tulisi tutkia sen rakentamista suorakulman
muotoon, jolloin se ei levidisi sisapihan puolelle.

Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus korostaa suunnittelualueen ympariston arvoja ja rakennuksen
sijoittumista keskeiselle paikalle Oulun ydinkeskustassa, minka vuoksi suunnittelussa tulee ottaa
huomioon Pohjois-Pohjanmaan museon ohjeet kaavoituksen jatkotyodlle.

Kaavoituksen vastaus:

Arkkitehtuurikutsukilpailun voittaneen ehdotuksen pohjalta laadittuja viitesuunnitelmia on
jatkokehitetty asemakaavan muutosluonnoksen jalkeen saadun palautteen pohjalta. Korttelille
ominainen umpikorttelirakenne on seka arkkitehtuurikilpailun, etta asemakaavan muutoksen
keskeinen lahtdkohta. Lisaksi rakentamisen tavalla on pyritty korostamaan korttelin nykyisia
raystaslinjoja. Jatkokehittamisessa on keskitytty erityisesti torniosan kaupunkikuvalliseen ilmeeseen,
koska jalustaosan kaupunkikuvallinen ratkaisu katsottiin ratkaisultaan onnistuneeksi.

Jatkosuunnittelussa korkean rakennusosan pohjapinta-alaa on pienennetty. Lisaksi rakennuksen
muotoa on kehitetty sirommaksi ja selkeammaksi siten, etta Isonkadun suuntainen aiemmissa
suunnitelmissa ollut vino seind on muutettu suorakulmaiseksi. Rakennuksen kattomuoto on
muutettu viitesuunnitelmissa tasakattomaiseksi, ja rakennusta on madallettu noin 2,5 metria, mika
vastaa rakennuksen madaltumista lahes kerroksen verran. Asemakaavakartalla on paivitetty
rakennusalojen rajat viitesuunnitelmien mukaan seka osoitettu rakennuksen vesikaton ylimman
kohdan korkeusasema +58.00 (korkeusjarjestelma N2000), jonka mukaan rakennuksen korkeus saa
enintaan nousta viitesuunnitelmissa esitetysta korkotasosta noin 0,5 metria. Kaavoituksen
nakemyksen mukaan tehdyt tarkennukset parantavat suunnitelman soveltuvuutta kaupunkikuvaan.



Lausunnon perusteella on tehty tarkennuksia viitesuunnitelmiin seka asemakaavakarttaan ja
kaavamaarayksiin koskien korkeaa rakennusosaa. Korkeaa rakennusosaa on madallettu ja sen
muotoa kehitetty suorakulmaiseksi ja sirommaksi, kuten lausunnossa on edellytetty. Lausunto ei
anna muilta osin aihetta muuttaa asemakaavaa.

Mielipide 1, 7.11.2022, kuusi allekirjoittajaa:

Esitimme osallistumis- ja arviointisuunnitelmavaiheen mielipiteessamme, etta kaavahanke ei sovi
kaupunkikuvaan eika valtakunnallisesti arvokkaaseen ymparistoon. Kaavoituksen vastauksessa on
todettu, ettd kaupunkikuvalliseen sopivuuteen on kiinnitetty erityista huomiota ja ettd suunnitelmaa
jatkokehitetadn asemakaavan muutosluonnoksesta saadun palautteen pohjalta. Esilla olevan
muutosluonnoksen perusteella mielipiteemme on edelleen se, ettd asuntotorni ei sovi
ymparistoonsa.

Kaupunkikuva

Kaavoituksen vastauksessa esittamaamme mielipiteeseen on todettu, ettd hankkeen suunnittelussa
on kiinnitetty huomiota suunnitellun rakentamisen liittymiseen naapurirakennuksiin seka
ympardivien julkisten tilojen tilarajauksesta muodostuvien rakennetun ympariston arvojen
sdilymiseen. Todellisuudessa on tyydytty vain torniosan muotoiluun. Snellmaninpuistoa
reunustavien rakennusten raystaslinjojen selvitys kdy turhaksi, kun pankin katolle sijoitettu torni
rikkoo kerrosluvultaan yhtenaisen ympariston. Kaavaselostuksen nakymakuvat Otto Karhin puiston
suunnasta kaupungintalon suuntaan todistavat sen. Kaupunkikuvallisen merkityksen ja arvojen
ohittamiseen ei mydskaan riita maininta, ettd museoviranomainen on hyvaksynyt nykyisen
rakennuksen purkamisen. Suunnitellun rakennuksen katolla korkealle nouseva torni ei sovi
valtakunnallisesti merkittavaan Kaupunginojan puistovyohykkeen nakymiin.

Kaavaselostuksessa viitataan muihin Oulun keskustaan rakennettaviin korkeisiin rakennuksiin. Ne
eivat kuitenkaan sijoitu keskeisesti kaupungin ytimeen. Oulussa ei ole arvotettu kaupunkikuvan
kannalta sopivia korkean rakentamisen paikkoja. Sen vuoksi torneja on syntynyt sattumanvaraisesti.
On viimeistaan nyt osattava arvostaa tuomiokirkon-kaupungintalon lahiymparistda. Tornin paikka
ei ole osuuspankin katolla.

Hyva arkkitehtuuri muodostuu rakennuksen estetiikasta, mutta my®os siitd, miten rakennus
suhtautuu ymparistoonsa. (Anders Adlercreutz, HS 27.10.2022)

Vaikutukset

Asemakaavan muutosluonnoksen selostuksessa on kerrottu arvioidun vaikutuksia eri nakdkulmista.
Esitettyjen lisaksi vaikutuksia on enemman. Luottamus kaupunkikulttuuriin, asukkaitten
mielipiteiden ymmartamiseen ja kaupungin hallintoon rapisee, jos hanke toteutuu.

Arkkitehtuurikutsukilpailun lahtokohdat ovat olleet rakentamisen maaran suhteen ylimitoitettuja.
Tutkittavana ja arvioitavana ei ole ollut olevan rakennuksen kunnostuksesta lahtevaa vaihtoehtoa
vaan vain pankin sanelema ratkaisu. Kaupungin ja kaupunkilaisten pitdisi voida arvioida myds ns.
nollavaihtoehto eli maakunnallisesti arvokkaaksi todetun osuuspankin liikerakennuksen
sailyttaminen ja kunnostus pankin nykytarpeisiin. Rakennustekniset haasteet ilmoitettiin perusteeksi
nykyisen rakennuksen purkamiselle. Perustelut eivat riita.



Osuuspankki ilmoitti esittelytilaisuudessa aikovansa tukea kulttuuria taidehankinnoilla. Pankki voisi
tehda kulttuuriteon nykyisen pankkitalon arvokkaalla kunnostuksella ja ajantasaistuksella.

Asuminen

Kaupungin paattajien vastuulla on asuntokokojen ja maaran liséksi myds asumisen laatu.
Asuntotorni ei lahde asumisen tarpeista. Ouluun on rakenteilla ja on jo rakennettu runsaasti pienia
asuntoja. Suunnitelmassa esitetty keskikaytavaratkaisu johtaa pieniin yhteen suuntaan avautuviin
asuntoihin. Keskusta-asumisen tarpeet eivat olennaisesti poikkea muista asumistarpeista.
Luontoyhteys ikkunanakymien ja puistojen muodossa on keskeista asumisviihtyvyydelle. Katolla
olevaan torniin ei syntyisi hyvia asumisen tarpeet tayttavia asuntoja. Pankin katolla oleva torni
vahentaisi myds pysyvasti ympariston nykyisten asukkaiden viihtyvyytta. Hetkellinen
varjostusvaikutus ei ole keskeisinta, vaan nakymiin vaikuttava korkeus.

Yhteenveto

Maankayttd- ja rakennuslain 9 §:ssé edellytetdan, etta kaavan tulee perustua sen merkittavat
vaikutukset arvioivaan suunnitteluun, tutkimuksiin ja selvityksiin ja etta kaavaa laadittaessa on
tarpeellisessa maarin selvitettava vaihtoehtojen toteuttamisen ymparistovaikutukset, mukaan lukien
yhdyskuntataloudelliset, sosiaaliset, kulttuuriset ja muut vaikutukset. Selvitykset on tehtava koko
siltd alueelta, jolla kaavalla voidaan arvioida olevan olennaisia vaikutuksia.

Esilla oleva kaavaluonnos ei taytda maankaytto- ja rakennuslain 9 §:ssé mainittuja kaavoituksen
lahtdkohtia.

Kaupungin arvoista, tarpeista ja tavoitteista ei [0ydy perustetta hankkeelle.
Kaavoituksen vastaus:

Arkkitehtuurikutsukilpailun voittaneen ehdotuksen pohjalta laadittuja viitesuunnitelmia on
jatkokehitetty asemakaavan muutosluonnoksen jalkeen saadun palautteen pohjalta. Korttelille
ominainen umpikorttelirakenne on seka arkkitehtuurikilpailun, ettd asemakaavan muutoksen
keskeinen lahtokohta. Liséksi rakentamisen tavalla on pyritty korostamaan korttelin nykyisia
raystaslinjoja. Jatkokehittamisessa on keskitytty erityisesti torniosan kaupunkikuvalliseen ilmeeseen,
koska jalustaosan kaupunkikuvallinen ratkaisu katsottiin ratkaisultaan onnistuneeksi.

Jatkosuunnittelussa korkean rakennusosan pohjapinta-alaa on pienennetty. Lisaksi rakennuksen
muotoa on kehitetty sirommaksi ja selkeammaksi siten, etta Isonkadun suuntainen aiemmissa
suunnitelmissa ollut vino seina on muutettu suorakulmaiseksi. Rakennuksen kattomuoto on
muutettu viitesuunnitelmissa tasakattomaiseksi, ja rakennusta on myds madallettu noin 2,5 metria,
mika vastaa rakennuksen madaltumista lahes kerroksen verran. Asemakaavakartalla on paivitetty
rakennusalojen rajat viitesuunnitelmien mukaan seka osoitettu rakennuksen vesikaton ylimman
kohdan korkeusasema +58.00 (korkeusjarjestelma N2000), jonka mukaan rakennuksen korkeus saa
enintdan nousta viitesuunnitelmissa esitetysta korkotasosta noin 0,5 metria. Kaavoituksen
nakemyksen mukaan tehdyt tarkennukset parantavat suunnitelman soveltuvuutta kaupunkikuvaan.

Oulun Keskustavisiossa 2040 asemakaavan muutoksen suunnittelualue kuuluu palveluiden
keskustaan ja ydinkeskustaan. Palveluiden keskusta on toiminnoiltaan monipuolisin ja
rakenteeltaan tiivein osa keskustaa. Palveluiden keskusta on myds merkittava ja houkutteleva
asuinalue. Ydinkeskusta muodostaa koko Oulun toiminnallisen keskipisteen ja ydinkeskustassa



kauppa, palvelut ja muut toiminnot tiivistyvat korkealaatuiseksi ymparistoksi. Muulla
keskustavydhykkeelld asumisen maara on suurempi kuin ydinkeskustassa. Kivijalkaan sijoittuva
kauppa ja palveluyritykset laajentavat ydinkeskustan palvelutarjontaa, jonka lisaksi alueelle sijoittuu
runsaasti toimistoja, tyopaikkoja seka julkisia ja yksityisia palveluja. Ydinkeskusta on Oulun tarkein
kaupallinen alue, jossa palveluiden, katuympariston ja julkisivujen laatutaso on korkeinta luokkaa.
Tehtyjen ratkaisujen tulee kestaa kansainvalinen vertailu. Ydinkeskustassa katutilat on varattu
paaasiallisesti kavelijoille ja pyorailijoille. Suunnitellun rakennuksen ensimmaiset kuusi kerrosta on
osoitettu liike- ja toimistorakentamiselle ja kerrokset 7-14 asuinrakentamiselle. Suunnitelma tukee
keskustavision tavoitteiden toteutumista.

Oulun korkean rakentamisen selvitys on hyvaksytty kaupunginhallituksessa ohjeellisena
noudatettavaksi 11.8.2014. Suunnittelualue kuuluu vy6hykkeeseen B, josta todetaan selvityksessa:
Alueelle tulee laatia laajempi yleissuunnitelma, jossa osoitetaan korkean rakentamisen (vahintaan 9
asuinkerrosta tai vastaava korkeus muissa rakennustyypeissa) toivottavat ja mahdolliset
sijoituspaikat. Suunnitelmassa otetaan huomioon korkeaan rakentamiseen liittyvat toiminnalliset,
taloudelliset ja kaupunkikuvalliset nakékohdat seka kulttuuriymparistdon arvot ja muut rajoittavat
tekijat. Ennen yleissuunnitelman valmistumista tulee jokaisen nykyisesta korkeusmittakaavasta
merkittavasti korkeamman rakennuksen kaavasuunnitelmasta tehda selvitys rakentamisen
taloudellisista, toiminnallisista ja kaupunkikuvallisista edellytyksista.

Korkean rakentamisen selvityksessa mainittua yleissuunnitelmaa ei ole laadittu, joten asemakaavan
muutoksessa on tehty selvitys rakentamisen taloudellisista, toiminnallisista ja kaupunkikuvallisista
edellytyksista, jotka ovat esitetty asemakaavan muutoksen selostuksessa. On tarkasteltu
suunnitelman nakymia ja soveltuvuutta alueen kaupunkikuvaan havainnekuvin 3D-mallin avulla.

Korkeaa rakentamista on Oulun keskustassa ollut perinteisen Tuomiokirkon tornin lisaksi jo 1950- ja
60-lukujen vaihteesta asti. Se sijoittuu aiemmissa rakennuksissa ja tassa suunnitelmassa
Kaupunginojan puistovydhykkeen varteen, joten rakennuksen etualalle voi katsoa muodostuvan
tilaa kaupunkirakenteessa. Samalla periaatteella aiemmin sijoitettuja korkeita 10-12 -kerroksisia
rakennuksia Kaupunginojan varren valtakunnallisesti arvokkaan RKY-alueen vieressa tai
laheisyydessa ovat Klubitalo, Vakuutustorni, Yhdystorni ja Galleria-korttelin asunto-osa. Rakenteilla
ovat Uusikatu 44-46:n 13-kerroksinen rakennus seka Vaaranpiha-korttelin 16-kerroksinen rakennus,
jonka lisaksi Vaaranpiha-korttelissa on viela rakentamaton varaus 13-kerroksiselle rakennusosalle.
Lisaksi Arkistokatu 4:ssa on osoitettu asemakaavassa varaus 12-kerroksiselle viela
toteuttamattomalle rakennusosalle.

Asemakaavan muutoksen hakija on esittanyt suunnittelun lahtokohdaksi olemassa olevan
rakennuksen purkamisen ja korvaamisen uudisrakennuksella. Ohjausryhmatydskentelyssa ei ole
laadittujen selvitysten pohjalta kdynyt ilmi esteitd hankkeen etenemiselle purkavan
taydennysrakentamisen lahtokohdista. Rakennukseen vuosien saatossa kohdistuneiden
muutostdiden ja tilankaytdn tehostamisen yhteydessa kiinteistdssa on kuitenkin noussut esiin
toiminnallisia haasteita ja taloteknisia ongelmia.

Kaavoituksen nakemyksen mukaan viitesuunnitelmat mahdollistavat asuttavan ratkaisun hyvine
ikkunanakymineen. Suunnitelmat tarkentuvat rakennuslupavaiheessa, eika lopullisia
asuntoratkaisuja ole viela suunniteltu. Maankayttésopimuksessa on saadelty asuntokokoja siten,
etta varmistetaan perheasuntojen toteutuminen kohteeseen.



Kaavoituksen nakemyksen mukaan asemakaavan muutos perustuu riittdvaan vaikutusten
arviointiin.
Mielipiteen perusteella on tehty tarkennuksia viitesuunnitelmiin seka asemakaavakarttaan ja

kaavamaarayksiin koskien korkeaa rakennusosaa. Korkeaa rakennusosaa on madallettu ja sen
muotoa kehitetty sirommaksi. Mielipide ei anna muilta osin aihetta muuttaa asemakaavaa.

Mielipide 2, 7.11.2022:

Nyt esitetty suunnitelma on taysin sopimaton kortteliinsa. On surullista, ettéd Oulun kaupunki ei
priorisoi kaupunkikuvan kehitysta edes kaupungin keskeisimmilla alueilla.
Suunnitelmaluonnoksessa esitetaan, etta vaihtelevuus korttelissa on hyvaksi. Nain ei tietenkaan ole,
vaan Oulu kaipaa juuri yhtenadisyytta, etenkin korttelien sisdista, mutta myds korttelienvalista
yhtenaisyytta. Vaihtelevuutta ja suorastaan kaoottisuutta Oulusta ei puutu. Suunnittelumaarayksissa
puhutaan usein kaupunkikuvallisesti korkeatasoisista kokonaisuuksista, mutta nyt suunniteltu
toimitalo toimii ainoastaan kokonaisuutta hajottavana tekijana. Kaupungilla olisi harvinaislaatuinen
mahdollisuus kayttaa kaavoitusmonopoliaan niin, ettd kaupunkikuva todella paranee.

Uusi toimitalo tulee sovittaa ympardivaan kortteliin, seka yleisilmeeltaan, etta mittakaavaltaan.
Aivan liian korkeaksi suunniteltu rakennus vain varjostaisi vasta uudistettua Snellmaninpuistoa, ja
hajottaa kaupungin siluettia. Vaihteleva korkeus ei ole hyva asia, eivatka yksittaiset korkeat
rakennukset ole vetovoimatekija. Painvastoin: matalat ja yhtenaiset eurooppalaiset kaupungit ovat
kaikkein kauneimpia, kuvatuimpia ja vierailluimpia. Myds Suomessa etenkin Helsingin
kantakaupungin vanhoja rakennuksia arvostetaan kauniina arkkitehtuurina, Oulussa sen sijaan ei
ole rakennettu yhtakaan kaunista rakennusta sotien jalkeen. Yhtendinen korkeus ja kattomuodot
luovat kaunista kaupunkia. Samoin ikkunanpuitteilla, erkkereilla tai hillityilld torneilla voidaan luoda
mielenkiintoisia ja kauniita yksityiskohtia joita katsella. Tassa tulee ottaa ensisijaisesti huomioon
jalankulkijan nakdkulma.

Keskustassa julkisivut ovat julkista tilaaja niiden taytyy olla taysin kaupungin hallinnassa.
Kaupungintalon ymparilla kolmessa korttelissa on vireilla asemakaavan muutoksia. Olisi harvinainen
tilaisuus luoda ilmeeltaan korkeatasoinen ja yhtendinen kokonaisuus Franzeninpuiston ja Rotuaarin
valille, rakentamalla nama asemakaavan muutoksien kohteena olevat tontit harkiten, ja
uudelleenrakentamalla parille tontille niilla aiemmin sijainneista rakennuksia. Ihmiset ja myds media
arvostavat ja tuovat esille ilmeeltdan perinteisia rakennuskohteita, koska ne ovat absoluuttisesti
kauniimpia kuin nykyinen tyyli jossa tarkeintd on mahdollisimman edullinen hinta. Ei voi olla niin,
etta Oulussa vuonna 2022 suunnitellaan pankkirakennusta, joka on rumempi kuin 140 vuotta vanha
vankila, joka on rakennettu paljon kdyhempaan maahan kuin missa nyt elamme.

Kaavoituksen vastaus:

Pohjois-Pohjanmaan rakennettu kulttuuriymparistd 2015 -paivitysinventoinnissa suunnittelualue on
osa maakunnallisesti merkittavaa rakennetun kulttuuriympariston aluetta Hallituskadun moderni
keskusta. Alue sisaltyy Modernin arkkitehtuuri inventointiraportin mukaan arvokkaisiin modernin
arkkitehtuurin pienalueisiin Snellmaninpuiston ympdristé ja Otto Karhin puiston ympdiristo. Kaikkia
naita alueita Puistondkymissa naiden alueiden kaupunkikuva muodostuu paasaantoisesti modernin
arkkitehtuurin rakennuksista, pois lukien kaupungintalo ja Puistolan rakennus. Kaavoituksen
nakemyksen mukaan eri aikakausina on rakennettu laadukkaita rakennuksia, jotka muodostavat



miellyttavaa kaupunkikuvaa. Kaupungin kehittyessa vaiheittain on luontevaa, etta rakentamisen
ilmentaa aikansa arkkitehtuuria. Alueen kaupunkikuvaa ja mittakaavaa on otettu erityisesti
huomioon suunnitellun rakennuksen jalustaosassa. Mielipiteessa mainittuja erkkereita ja torneja ei
pideta luontevina taman aikakauden arkkitehtuurin tyylipiirteina eika tahan padosin modernin
arkkitehtuurin ymparistdoon soveltuvina. Keskustan alueelta aiemmin poistettujen rakennusten
rakentamista uudelleen nykyiselld rakennustekniikalla ei kaavoituksen nakemyksen mukaan ole
perusteltua. Keskustan korttelit ovat padosin yksityisessa omistuksessa, joten rakennusten
rakentaminen, yllapito ja korjaaminen asemakaavan ja rakennuslupien puitteissa on
maanomistajan, useimmiten ei kaupungin vastuulla.

Korkeaa rakentamista on Oulun keskustassa ollut jo 1950- ja 60-lukujen vaihteesta asti. Se sijoittuu
aiemmissa rakennuksissa ja tassa suunnitelmassa Kaupunginojan puistovythykkeen varteen, joten
rakennuksen etualalle voi katsoa muodostuvan tilaa kaupunkirakenteessa. Samalla periaatteella
aiemmin sijoitettuja korkeita 10-12 -kerroksisia rakennuksia Kaupunginojan varren
valtakunnallisesti arvokkaan RKY-alueen vieressa tai laheisyydessa ovat Klubitalo, Vakuutustorni,
Yhdystorni ja Galleria-korttelin asunto-osa. Rakenteilla ovat Uusikatu 44-46:n 13-kerroksinen
rakennus seka Vaaranpiha-korttelin 16-kerroksinen rakennus, jonka liséksi Vaaranpiha-korttelissa
on vield rakentamaton varaus 13-kerroksiselle rakennusosalle. Lisdksi Arkistokatu 4:ssa on osoitettu
asemakaavassa varaus 12-kerroksiselle viela toteuttamattomalle rakennusosalle.

Arkkitehtuurikutsukilpailun voittaneen ehdotuksen pohjalta laadittuja viitesuunnitelmia on
jatkokehitetty asemakaavan muutosluonnoksen jalkeen saadun palautteen pohjalta. Korttelille
ominainen umpikorttelirakenne on seka arkkitehtuurikilpailun, etta asemakaavan muutoksen
keskeinen ldhtokohta. Lisaksi rakentamisen tavalla on korostettu korttelin nykyisia raystaslinjoja.
Jatkokehittamisessa on keskitytty erityisesti torniosan kaupunkikuvalliseen ilmeeseen, koska
jalustaosan kaupunkikuvallinen ratkaisu katsottiin ratkaisultaan onnistuneeksi.

Jatkosuunnittelussa korkean rakennusosan pohjapinta-alaa on pienennetty. Lisaksi rakennuksen
muotoa on kehitetty sirommaksi ja selkeammaksi siten, etta Isonkadun suuntainen aiemmissa
suunnitelmissa ollut vino seind on muutettu suorakulmaiseksi. Rakennuksen kattomuoto on
muutettu viitesuunnitelmissa tasakattomaiseksi, ja rakennusta on myds madallettu noin 2,5 metrig,
mika vastaa rakennuksen madaltumista lahes kerroksen verran. Asemakaavakartalla on paivitetty
rakennusalojen rajat viitesuunnitelmien mukaan seka osoitettu rakennuksen vesikaton ylimman
kohdan korkeusasema +58.00 (korkeusjarjestelma N2000), jonka mukaan rakennuksen korkeus saa
enintaan nousta viitesuunnitelmissa esitetysta korkotasosta noin 0,5 metria. Kaavoituksen
nakemyksen mukaan tehdyt tarkennukset parantavat suunnitelman soveltuvuutta kaupunkikuvaan.

Oulun Keskustavisiossa 2040 asemakaavan muutoksen suunnittelualue kuuluu palveluiden
keskustaan ja ydinkeskustaan. Palveluiden keskusta on toiminnoiltaan monipuolisin ja
rakenteeltaan tiivein osa keskustaa. Palveluiden keskusta on myos merkittava ja houkutteleva
asuinalue. Ydinkeskusta muodostaa koko Oulun toiminnallisen keskipisteen ja ydinkeskustassa
kauppa, palvelut ja muut toiminnot tiivistyvat korkealaatuiseksi ymparistoksi. Muulla
keskustavydhykkeelld asumisen maara on suurempi kuin ydinkeskustassa. Kivijalkaan sijoittuva
kauppa ja palveluyritykset laajentavat ydinkeskustan palvelutarjontaa, jonka lisaksi alueelle sijoittuu
runsaasti toimistoja, tyopaikkoja seka julkisia ja yksityisia palveluja. Ydinkeskusta on Oulun tarkein
kaupallinen alue, jossa palveluiden, katuympariston ja julkisivujen laatutaso on korkeinta luokkaa.
Tehtyjen ratkaisujen tulee kestaa kansainvalinen vertailu. Ydinkeskustassa katutilat on varattu



paaasiallisesti kavelijoille ja pyorailijoille. Suunnitellun rakennuksen ensimmaiset kuusi kerrosta on
osoitettu liike- ja toimistorakentamiselle ja kerrokset 7-14 asuinrakentamiselle. Suunnitelma tukee
keskustavision tavoitteiden toteutumista.

Mielipiteen perusteella on tehty tarkennuksia viitesuunnitelmiin seka asemakaavakarttaan ja
kaavamaarayksiin koskien korkeaa rakennusosaa. Korkeaa rakennusosaa on madallettu ja sen
muotoa kehitetty sirommaksi. Mielipide ei anna muilta osin aihetta muuttaa asemakaavaa.

Asemakaavan muutosluonnoksen nihtavilldolon aikana 7.10.-7.11.2022 pidetyn
tiedotus- ja keskustelutilaisuus 20.10.2022, esitetyt kysymykset ja vastaukset, 25
osallistujaa, teams -tilaisuus

Kysymys 1: Onko asiakkaille pyorapaikkoja?

Vastaus 1: Rakennukseen on sijoitettu pyorapaikkoja asukkaiden ja tyontekijoiden tarpeisiin.
Asiakkaiden pyorapaikoitus tukeutuu keskusta-alueen pyorapaikkoihin. Hallituskadulle
Snellmaninpuiston reunalle osoitettu kunnostussuunnitelmassa lisaa yleisia pyorapaikkoja.

Kysymys 2: Suunnittelualueen kahden puolen on puisto. Kuinka paljon suunniteltu rakentaminen
varjostaa ympardivia puistoalueita ja naapuritaloja?

Vastaus 2: Asemakaavan muutosluonnoksen tausta-aineistona on laadittu varjostustutkielma, jossa
on tarkastelu suunnitellun rakentamisen varjostusvaikutuksia eri vuodenaikoina: kevat- ja
syyspaivan tasauksen, seka kesaaikaan. Kaikista tarkastelluista vuodenajoista on tarkasteltu
varjostusvaikutusta aamusta iltaan. Kevaisin ja syksyisin varjostusvaikutus on tarkastelujakoista
suurimmillaan, koska tuolloin aurinko paistaa matalammalta. Kevat- ja syyspaivan tasauksen aikaan
varjostusvaikutus ulottuu ajoittain Snellmaninpuiston vastapuolella olevien rakennusten
julkisivuihin. Torniosa aiheuttaa suurimman varjostusvaikutuksen joka ei aiheuta pitkajaksoista
varjostusvaikutusta yksittaiseen kohtaan. Varjostustutkielma |6ytyy hankkeen suunnitelmakortilta
asemakaavan muutosluonnoksen selostuksen liitteista, jotka on selostustiedoston loppupaassa.
Linkki projektikortille:

https://www.oukapalvelut.fi/tekninen/Suunnitelmat/Projektikortti 2019.asp?ID=1428

Kysymys 3: Mitka ovat perustelut sille, ettei olevaa arvokasta rakennusta kunnosteta?

Vastaus 3: Rakennus on maakunnallisesti arvokas rakennus. Rakennuksesta on laadittu
rakennushistoriaselvitys, jossa on tutkittu rakennuksen rakentamisen vaiheet, rakennukseen tehdyt
muutokset ja kuvattu rakennuksen arkkitehtonisia tavoitteita. Rakennuksesta on myds laadittu
kuntoarvio, jossa on kaynyt ilmi, etta rakennuksessa on rakennusteknisia haasteita. Laadittujen
selvitysten pohjalta paikallinen museoviranomainen on todennut, ettei rakennuksen purkamiselle
ole esteita.

Kysymys 4: Olisiko olevaa rakennusta voitu korottaa?

Vastaus 4: Olevaa rakennusta on jo kertaalleen korotettu lisadamalla rakennukseen yksi kerros.
Rakennuksen kerroskorkeus on niin matala, ettei nykyaikaisen talotekniikan lisddminen ole
mahdollista. Lisaksi olevassa rakennuksessa sijaitsee autohalli kolmannessa kerroksessa, joka
poikkeaa kerroskorkeudellaan muista kerroksista ja aiheuttaa siten lisshaasteen taloteknisille
parannuksille. Nama seikat aiheuttivat niin suuria haasteita, etta rakennuksen sailyttavasta


https://www.oukapalvelut.fi/tekninen/Suunnitelmat/Projektikortti_2019.asp?ID=1428

ratkaisusta on luovuttu. Lisaksi asunto-osan sijoittaminen nykyisen rakennuksen paalle ei olisi
rakenteiden puolesta mahdollista.

Kysymys 5: Minkalaisen riskin rakenteille aiheuttaa kuudennen kerroksen katolle osoitettu
viherpiha? Onko rakennukseen tarkoitus tehda yksioita?

Vastaus 5: Viherpiha ei aiheuta merkittavaa riskia rakenteille. Se pystytaan nykyisin
suunnittelemaan toimivaksi ja se voi jopa parantaa rakennuksen kayttdmahdollisuuksia. Asuntojen
koko tulee vield tarkentumaan jatkosuunnittelun yhteydessa. Tassa kohtaan vaikuttaa kuitenkin
sille, etta asuntojen keskikoko tulee olemaan suurempi, mita Oulussa on viimeaikoina totuttu
nakemaan.

Kysymys 6: Positiivista, etta rakentaminen on haettu kilpailutuksen kautta. Rakennusten
purkaminen ei ole ekologista ja ndyttaa sille, ettei hanke tuo pankin kayttoon yhtaan lisaa tilaa.
Tuleeko rakennukseen myds ulosvuokrattavia toimitiloja. Minkalainen asuntojakauma on tulossa?
Jos tulee Iahinna yksinasuville asuntoja, kaupunkikuva ei juuri kohene, koska he eivat juuri kayta
keskustan palveluita, kuten ravintoloita.

Vastaus 6: Kaavassa ei ole tarvetta maarata asuntojakaumasta. Kaupunki ohjaa jonkin verran
rakennusten asuntojakaumaa sopimuksellisesti, eli ainakaan pelkkia yksioita ei ole mahdollista
rakennukseen sijoittaa vaan siella tulee olla myds jonkin verran perheasuntoja.

Talla hetkella markkinatilanne vaikuttaa sille, etta kysynta suuntautuu talla hetkella suurempiin
asuntoihin. On hyvin todennakoista, etta taman hankkeen asuntojen keskikoko tulee olemaan
suurempi, mita viime aikoina on totuttu nakemaan.

Oulun Osuuspankin tavoitteena on, etta kaikki toimitilat tulevat Osuuspankin omaan kayttoon.
Nykyinen kaava mahdollistaa pankin tilojen uudistamisen. Uudet tilat tulevat kuitenkin olemaan
joustavampia ja tyoskentelymukavuudeltaan parempia. Talon purkaminen on aina hiilipiikki, mutta
toisaalta saadaan myds energiatehokas uusi rakennus ja talotekniikka- seka energiaratkaisut
voidaan toteuttaa ekologisesti. Hankkeeseen on suunniteltu ilmalampdpumppua ja
lammityspiikkien varalle rakennus kytketaan myos kaukolampoon.
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Asemakaavamerkinnat ja -maaraykset,17.3.2023.
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Asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue.

3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

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

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

Eri asemakaavamaaraysten alaisten alueenosien vélinen raja.

Kaupunginosan numero.

Kaupunginosan nimi, joka ei vahvistu.

Korttelin numero.

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

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

Rakennuksen vesikaton ylimméan kohdan korkeusasema. Korkeusjarjestelma N2000.

Rakennusala.

Rakennusala, jolle saa sijoittaa jatteiden yhteiskeraysastioita.

Maanalainen tila, johon saadaan sijoittaa kaksi maanalaista kellarikerrosta.

Ohjeellinen maanalainen tila, johon saa sijoittaa maanalaisista tiloista maan pinnalle tai
rakennukseen johtavan porras- ja hissiyhteyden suojavydhykkeineen. Porrashuoneeseen
tulee olla esteetdn paasy kadulta tai katuaukiolta/torilta ja sen kautta saadaan jarjestaa
kulkuyhteys maanalaiseen tekniseen tilaan.

Uloke.

Rakennusala, jolle saa sijoittaa valoa lapaisevan katoksen.

Leikki- ja oleskelualueeksi varattu alueen osa.

Ohjeellinen ajoyhteys.

Katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestaa ajoneuvoliittymaa.

Korttelialuetta varten on asemakaavassa osoitettu autopaikkoja korttelialueen
ulkopuolelta.
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Ohjeellinen alueen osa, jolle saa sijoittaa ilmanvaihtokanavan.

pok5-merkinnalla varustetuilla korttelialueilla on noudatettava seuraavia maarayksia:
Kaupunkikuva ja rakentaminen:

Rakennuksen tulee muodostaa arkkitehtonisesti ja kaupunkikuvallisesti laadukas
kokonaisuus. Rakennuksen tulee olla yksityiskohdiltaan ja materiaaleiltaan
korkealaatuinen.

Korttelin suunnittelussa ja toteutuksessa tulee kiinnittéaa erityistd huomiota jalankulkijan
nakokulmaan ja varmistaa, ettd rakennusten maantasokerros muodostaa miellyttavaa
kaupunkikuvaa. Vahintaan 80 % maantason Isokadun puoleisesta tontinrajasta
sisadanvedetysté julkisivusta ja 25 % Hallituskadun puoleisesta julkisivusta on oltava
ikkuna- tai lasiovipintaa. Maantason umpipintojen tulee olla materiaaleiltaan ja
artikuloinniltaan katutilan julkista ilmetta parantavaa.

Tontille tulee muodostaa kuusikerroksinen jalustaosa. Jalustaosan Isokadun puoleinen
sisddnveto tulee toteuttaa siten, etté neljannen kerroksen raystaslinja sovitetaan
naapurikiinteiston raystaslinjan kanssa ja kuudennen kerroksen raystaslinja sovitetaan
naapurikiinteiston harjalinjan kanssa. Hallituskadun puolella rakennuksen jalustaosa
tulee sovittaa naapurikiinteiston raystaslinjaan. Rakennuksen vesikattojen tulee olla
tasakattomaiset. Torniosan julkisivun korkeusasema saa olla enintddn +58.00 (N2000).

Jalustaosan julkisivumateriaalina Isonkadun ja Hallituskadun puolella tulee kayttaa
vaaleaa kivea esim. keraaminen suurlaatta tai luonnonkivilaatta. Sokkelin nékyviin jaavat
sokkelipinnat tulee olla tummaa luonnonkivea tai

hiottua véribetonia. Ikkuna-aukotusta jasentévien umpiosien ja pielien
pintaverhousmateriaalina tulee kayttda lamminsavyista luonnonvarista

metalliverhousta.

Torniosan julkisivumateriaalin tulee olla vaalea ja padosin kiviaineinen. Torniosan
seitsemannen kerroksen julkisivujen tulee erottua varisavyiltddn tummempana muista
kerroksista.

Mikali kaytetaan sandwich-elementtirakennetta, tulee saumojen suunnitteluun, sijantiin ja
toteutukseen kiinnittda erityistd huomiota.

Rakennusoikeudesta enintaan 3000 kerrosalaneliometria saa kayttaa
asuinrakentamiseen. Asuntoja saa sijoittaa ainoastaan kerroksiin 7—-14. 3000
kerrosalaneliometrin lisdksi asuntoja palvelevia poistumisteitéd seka liikenne, varasto ja
teknisié tiloja saadaan sijoittaa rakennuksen 1—-6 kerroksiin kokonaisrakennusoikeuden
puitteissa.

Parvekkeet, kattopihat ja kaiteet:

Rakennusmassasta ulkonevia parvekkeita tai parveketorneja ei sallita, asuntojen
parvekkeiden tulee muodostaa yhtendinen kokonaisuus rakennusmassan kanssa.

Asuntojen parvekkeet on sovitettava rakennuksen julkisivuihin siten, etta ne sulautuvat

visuaalisesti osaksi muuta julkisivuarkkitehtuuria. Asuntojl?n parvekkeiden kaiteiden tulee

olla p{stysaleikkdé, samaa mallia kaytetdan seka parvekkeissa, etté ranskalaisissa
arvekkeissa. Kaikki asuntojen parvekkeet on lasitettava kaiteen sisépuolelta.
arvekelasien tulee olla varitonta kirkasta lasia ja puitteettomia.

Parvekkeiden tausta- ja sivuseinat voivat olla muuta materiaalia ja vérisavya kuin muut
ulkoseinapinnat.

Kattopihojen piha-alueiden kaiteiden tulee olla kirkasta varitonta lasia. Kaidetta
kantavien rakenteiden tulee sijaita kattotason puolella ja tulee olla variltdan vaaleita.
Kattopihan kaiteiden tulee olla sisdanvedettyina jalustaosan julkisivuista.
Kattopihojen kaiteiden korkeuden tulee tayttdd kansalliset turvallisuusvaatimukset.
Lumitilat tulee osoittaa kattopihoille.

Ymparistéhairididen torjuminen:

Asuntojen seka toimisto- ja liiketilojen ulkovaippa mitoitetaan 30-35 dBA
aanitasoerovaatimukselle. Aanitasoerovaatimukset on tarkistettava kunkin julkisivun
osalta. Adneneristavyydessa on varauduttava mahdollisen raideliikenteen reitin
aiheuttamaan meluun. Meluntorjuntasuunnitelmalla on osoitettava, etté kattoterassille
seka leikki- ja oleskelualueille asetetut melun ohjearvot eivat ylity.

Parvekkeet tulee lasittaa.

Asuntopihan suojauksessa tulee huomioida tuulisuus.
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Maapera:

Rakentamisen aikana (purkuty6t ja pohja kaivut) tulee seurata silmamaaraisesti ja
aistinvaraisesti alueen maaperaa. Mikali alueella havaittaisiin rakentamisen aikana
viitteita pilaantuneisuudesta, tulee se selvittaa tarkempien testien avulla. Mahdollinen
pilaantunut maaperéd on kunnostettava ennen rakentamiseen ryhtymista.

Asemakaava-alue on potentiaalisten sulfaattimaiden aluetta. Happamoitumisriski on
otettava huomioon rakenteiden suunnittelussa, kaivutdissa, massanvaihdossa ja
maa-aineksen lajityksessa happamoitumishaittojen ennaltaehkaisemiseksi seka alueelta
poisjohdettavien hulevesien tarkkailussaﬂ'a kasittelyssa. Rakennussuunnittelun
yhteydessa tulee selvittdd happamien sulfaattimaiden ja potentiaalisesti happamien

sulfaattimaiden vaikutus suunnitelmaratkaisuihin.

Rakentamisen purkutyon yhteydessa tulee laatia tarkentavia pohjatutkimuksia ja
kallioporauksia purkukaivannosta, joilla varmistetaan, etté naapurikiinteistéille ei aiheudu
haittaa rakentamisesta.

Pohja- ja louhintat6issé tulee huomioida kalliotilassa sijaitsevan pysakointilaitoksen
rakenteet ja suojaetaisyydet.

Piha-alueet ja hulevedet:

Kattopihalla tulee varmistaa istutusten kasvuedell?]/tykset riittdvan paksuilla
istutusalustoilla. Istutettaviksi tulevista alueista vahintdan 1/3 on oltava riittavan vahva
kerros kasvualustaa korkeammalle kasvillisuudelle. Kasvualustan paksuuden tulee olla
vahintaan 0,4-0,6 metria, H’otta kansipihalle voidaan istuttaa erikokoisia pensaita, heinia
ja perennoja seka mahdollisesti pienid puita/rungollisia pensaita. Istutusalustojen

orkeudet voivat vaihdella luonnonmukaisen lopputuloksen aikaansaamiseksi.
Kasvillisuusvalinnoissa huomioidaan kattopihan ilmastolliset rajoitteet. Kasvivalinnoissa
ja kasviryhmissa suositaan monilajisia/dynaamisia kasviryhmia.

Kasvillisuuden, kasvualustan ja kastelu- ja kuivat_usjarﬂ'estelmien paino ja tilantarve tulee
ottaa huomioon rakenteiden mitoituksessa. Pihojen oleskelualueita tulee suojata
istutuksilla ja rakennuksen arkkitehtuuriin sopivilla rakenteilla.

Rakennusluvan yhteydesséa on esitettava vihersuunnittelun asiantuntijan laatima
pihajarjestely-, istutus- ja hulevesisuunnittelijan laatima hulevesien kasittelysuunnitelma.
Piha-alueilla on varattava riittdvasti tilaa lumenkasittelyyn ja varastointiin.

Lattia ja pihakorkeus tulee, sovittaa ympardivien alueiden korkeusasemiin siten, etteivét
ne tarpeettomasti korota rakennusta.

Jatetilaan tulee rakentaa kasvikatto.

Vetta lapaisemattomilta pinnoilta muodostuvat hulevedet, joita ei voida varastoida ja
hyddyntaa viheralueiden yllapitoon, tulee viivyttaa. Viivytysrakenteiden mitoituksena
kaytetdan 1 m3/100 m2 vetta lapaiseméatonta pintaa. Vetta pidattavia pintoja ei lasketa
viivytysvaateeseen.

Pysakainti:

Pyséakaintipaikkoja on varattava seuraavasti:

- asunnot: yksi pysakdintipaikka 210 kerrosalaneliémetria kohti

- liikke- ja toimistotila: yksi pysakointipaikka 85 kerrosalaneliometrid kohti

Jatehuoltotilalle, irtaimistovarastoille, pyoriensailytystiloille, pyséakointipaikkoihin ja
kerroksissa oleville tekniselle tiloille ei kohdistu autopaikkavelvoitetta ja
pyorapaikkavelvoitetta.

Pysékaintitiloissa ja -alueilla tulee varautua saéhkdautojen latauspisteisiin.

Toteutettavan kohteen pysakdintinormin mukaisista velvoitepaikoista voidaan erillisen
pysakaintiselvityksen perusteella harkita jloustoja. Joustolaskelmat ja palvelun toimivuus
osoitetaan rakennusluvan yhteydessa erillisilla selvityksilla ja mahdollisilla sopimuksilla.
Velvoiteautopaikkoja tulee toteuttaa ylla mainitusta lukumaarasta vahintaan 75 %, jos
pysakoinnin jarjestamisessa kaytetdan joustotekijoita.

Tapauskohtaiset joustomahdollisuudet pysékdintinormiin:

Pydrapysakointipaikkoja toteutetaan enemman kuin normi edellyttaa: viisi
polkupyoréapaikkaa korvaa yhden autopaikan. Llsépydrépmkkern tulee sijaita
esteettomassa ja lukittavassa sisatilassa. Jousto enintdan -10 %

Jos toteutetaan vahintaan 50 auton pysakéintipaikat keskitetysti siten, etté niita ei nimeta
kenellekdan, voidaan laskentataulukon antamasta autojen velvoitepaikkamaarasta
vahent&a 10-20 %. Lievennyksen maara osoitetaan perustellusti erillisella laskelmalla.
Lievennyksen kayttaminen edellyttad asemakaavamaaraysté paikkojen
nimikoimattomuudesta. Lievennysvaikutus lasketaan nimikoimattomiksi osoitetuista
autopaikoista. Vuorottaispysakoinnissa samoja pysakadintipaikkoja voivat hyddyntaa eri
toiminnot eri vuorokaudenaikoina. Autojen vuorottaispysakointijarjestelyt suunnitellaan
aina tapauskohtaisesti paikalliset olosuhteet huomioiden. Vuorottaispysakéinnin
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aina tapauskohtaisesti paikalliset olosuhteet huomioiden. Vuorottaispysakdinnin
edellyti/(ksené on pyséakdintipaikkojen nimikoimattomuus, josta maarataan
asemakaavassa.

Yhteiskayttéautot: yksi yhteiskayttdauto korvaa viisi autopaikkaa, jousto enintaan -10 %.
Lupaa hakevan tulee osoittaa rakennusluvan yhteydessa palvelun toimivuus ja pysyvyys
kohteessa. Yhteiskayttbautojen jarjestamisesta tulee olla maininta yhtiéjarjestyksessa.

Polkupydrien sailytys:

Alueelle on osoitettava asukkaita varten vahintdan yksi polkupyorapaikka 30
asuinkerrosalaneliometria kohti. Asuntojen polkupyodrépaikoista vahintdan 50 % on
sijoitettava lukittavaan ja katettuun tilaan, joka on helposti saavutettavissa ja jossa osa
paikoista on runkolukittavia. Muut pydrapaikat tulee varustaa runkolukittavilla telineilla.

Liiketilalle on osoitettava vahintaan yksi polkupydréapaikka 40 kerrosalaneliometria kohti
seka toimistotilalle vahintaan yksi polkupyodrapaikka 50 kerrosalaneliometria kohti. Liike-
ja toimistotilan polkupyérapaikoista vahintdédn 30 % tulee sijoittaa katettuun tilaan tai
sisatilaan. Polkupyorapaikat on sijoitettava esteettdmasti saavutettaviksi ja pyrittava
sijoittamaan rakennuksen sisddnkaynnin laheisyyteen. Helposti saavutettava tila on
lukittuja katettu tila, johon pyora voidaan taluttaa renkaillaan. Tilan ovien tulee olla
helposti avattavia ja mitoituksen mahdollistaa talutus ulkoa pyorapysakointipaikalle.
Kynnyksen enimmaiskorkeus on 20 mm.

P)&t‘)répysékdinti voi sijaita muualla kuin maantasokerroksessa, jos rakennuksessa on
joko hissi, johon pydra mahtuu pyérineen, tai luiska, jonka enimmaiskaltevuus on 8 %.

PoIkupyt‘)riendpysékb'_int_itilaan ei kohdistu autopaikkavelvoitetta. Asunnoille tulee lisaksi
varata tila yhdelle erikoispydréalle, polkupyoran peravaunulle tai muulle liikkumisen
apuvélineelle alkavaa tuhatta asuntokerrosalan kerrosalaneliometria kohti.

Tekniset laitteet ja tilat:

Valttamattomat tekniset asennukset ja laitteet vesikattojen ylapuolella on sovitettava
rakennuksen kokonaishahmoon, julkisivuarkkitehtuuriin, niiden tulee sijaita raystaslinjasta
sisédanvedettyna ja ne tulee ympardida nakosuojalla. Kerroksissa oleviin teknisiin tiloihin
ei kohdistu autopaikkavelvoitetta. llmanvaihto- ja jadhdytystekniikan aiheuttaman melun
vaimennukseen on Kiinnitettava erityistd huomiota.

Asuntokohtaisia jadhdytyslaitteita ei saa sijoittaa nakyvalle paikalle julkisivuihin tai
parvekkeille.

Aurinkoenergiaa hyddynnettédessa saa aurinkoPaneeIe_ita sijoittaa rakennuksen
jalustaosaan sisapihan puolelle. Aurinkopaneelit tulee integroida osaksi julkisivun
arkkitehtuuria. Kattopinnoilla voidaan hyddyntaa aurinkopaneelit.

Jéatehuolto:

Jatehuoltotilat tulee sijoittaa rakennusmassan yhteyteen helposti saavutettavalle ja
huollettavalle paikalle. Jatehuoltotilat tulee sovittaa rakennuksen muuhun arkkitehtuuriin.
Véaestonsuoja:

Vaestonsuojatilat toteutetaan rakennuksen kellarikerroksiin.

Kulkuyhteys maanalaiseen tilaan:

Korttelissa tulee sijaita kalliotiloihin johtava henkiltliikenteen hissi- ja porrasyhteys, jonka
tulee liittya esteettomasti julkiseen ulkotilaan.
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