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1. Perus- ja tunnistetiedot

11 Tunnistetiedot
Asemakaavan muutos koskee Oulun kaupungin Il kaupunginosan (Vaara) korttelin 12 tonttia nro

83. Suunnittelualueen pinta-ala on 1318 neliometria.

Kaavan nimi: Hallituskatu 29
Kaavatunnus: 564-2504
Kaavan laatija: kaavoitusarkkitehti Panu-Petteri Kujala

panu-petteri kujala(at)ouka.fi
kaavoitusarkkitehti Jere Klami

jere.klami(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
20.5.2022.
Kaavan vireilletulosta on ilmoitettu lehti-ilmoituksella
31.5.2022.

1.2 Kaava-alueen sijainti

Asemakaavan muutosalueeseen kuuluu Il kaupunginosan (Vaara) korttelin 12 tontti nro 83
osoitteessa Hallituskatu 29. Suunnittelualue rajautuu kaakossa Koulukatuun, lounaassa
Hallituskatuun, luoteessa korttelin 12 tonttiin nro 82 ja koillisessa korttelin 12 tonttiin nro 84.

Suunnittelualueen pohjoispuolella nurkittain muutosalueeseen sijaitsee korttelin 12 tontti nro 1.
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Kuva 2. Ote opaskartasta. Kartalle on rajattu punaisella yhtenaisella viivalla asemakaavan

muutosalue.

1.3 Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

Liite 1. Asemakaavan seurantalomake

Liite 2. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Liite 3. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta jatetyt mielipiteet ja lausunnot vastauksineen
Liite 4. Viitesuunnitelmat

Liite 5. Varjotutkielma

Liite 6. Asemakaavakartta merkint6jen selityksineen

1.4  Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityksista ja
lAhdemateriaalista

Suunnittelun aikana laaditut selvitykset:

Visakauma Oy, Oulu, Rakennushistoriaselvitys, 23.12.2021, Arkkitehtitoimisto Jorma Teppo Oy
Hallituskatu 29 Asemakaavamuutos, Hulevesiselvitys, 31.3.2022, Plaana Oy

Hallituskatu 29 asemakaava liikenneselvitys, 28.9.2022, Plaana Oy

Hallituskatu 29, Kaavavaiheen meluselvitys, 6.9.2022, Promethor Oy
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Lausunto Hallituskatu 29 A [ammityso6ljysailién aiheuttamasta riskistd maaperan pilaantumiselle,
5.11.2020, Afry Finland Oy

Hallituskatu 29, Rakennettavuusselvitys, 27.6.2022, AFRY Finland Oy
Pilaantuneisuustutkimus, 25.1.2021, Geobotnia Oy

Hallituskatu 29 sulfaattimaaselvitys, 27.6.2022, AFRY Finland Oy

Taustaselvitykset ja suunnitelmat:

Pohjois-Pohjanmaan rakennettu kulttuuriympéristd 2015, Pohjois-Pohjanmaan liitto

Oulun Moderni Ruutukaavakeskusta, Modernin rakennuskannan inventointi 2016, Oulun kaupungin

rakennussuojelutyéryhma

Arvokkaita alueita Oulussa 2015, Oulun kaupunki

Oulun keskustavisio 2040, 7.2.2017, Oulun kaupunki

VILMO Viheralueverkosto ja luonnon monimuotoisuus, 28.10.2014, Oulun kaupunki

Pysakointinormit Oulun kaupungin alueella, 28.3.2018, Oulun kaupunki

2. Tiivistelma

2.1 Asemakaavan sisalto

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

Alueelle voidaan sijoittaa enintédan VI-VIlI-kerroksista rakentamista. Alueelle tulee sijoittaa
vahintaan 300 kerrosalaneliometrié liikerakentamista maantasokerrokseen. Pysakainti sijoittuu
katutasoon pihakannen alle. Alueelle saadaan rakentaa maanalainen kellarikerros. Tontin
rakennusoikeus on yhteensa 6100 kerrosalaneliometrig, jonka lisiksi osoitetaan 800

kerrosalaneliometrid auton séilytyspaikoille ja talousrakennuksille.

Hallituskadun ja Koulukadun kulmaukseen on osoitettu ndkemaalue (nd). Korttelialueelle on
osoitettu pihakansi, jonka alle saadaan sijoittaa autopaikkoja (p-2). Korttelialueelle tulee sijoittaa
sahkdmuuntamo. Hallituskadulla ja osalla Koulukatua on katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei

saa jarjestaa ajoneuvoliittymaa.

Suunnittelualueelle on laadittu kolmiomerkinté vaa7, jossa on esitetty maarayksia rakentamisen
laatutekijoihin, kuten varitykseen ja materiaaleihin, parvekeratkaisuihin, katutason lasisuuteen ja
avoimuuteen, hulevesien kasittelyyn, maaperan kunnostamiseen ja naapurikiinteistdjen

huomioimiseen.

Asemakaavan muutosluonnoksen mukaisesti alueelle muodostuu noin 77 asuntoa noin 115

asukkaalle. Mitoitusperusteena on arvioitu asuntorakentamisen kerrosala 5800
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kerrosalaneliometrid, 75 kerrosalaneliémetrid/asunto ja 1,5 asukasta/asunto. Korttelialueen pinta-
ala on 1 318 nelibmetria ja sen rakentamistehokkuudeksi muodostuu e=5,24, tehokkuusluku

sisdltad auton sailytystilojen rakennusoikeuden.

2.2 Kaavaprosessin vaiheet

Hanke on kaynnistetty suunnittelualueen omistajan jattamasta 24.3.2021 paivatystd asemakaavan
muutoshakemuksesta. Asemakaavan muutoshanke on kaynnistetty yhdyskuntalautakunnan
paatoksella 17.5.2022 § 305. Hakijan tavoitteena on viisikerroksisen toimistorakennuksen

purkaminen ja korvaaminen uudisrakennuksella.

Osallistuminen ja vuorovaikutus on jarjestetty selostuksen liitteena olevan osallistumis- ja
arviointisuunnitelman mukaisesti. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa pidettiin julkisesti nahtéavilla
mielipiteiden esittamista varten 31.5.-30.6.2022. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta esitettiin
yksi lausunto ja kaksi mielipidettéd. Mielipiteet ja lausunnot sek& niiden vastineet ovat

kokonaisuudessaan liitteessa 3.

Yhdyskuntalautakunta on paattanyt asemakaavan muutosta koskevasta
yhteistoimintasopimuksesta 17.5.2022 § 313.

2.3 Asemakaavan toteutus

Alue toteutetaan asemakaavan saatua lainvoiman.

3. Lahtokohdat

3.1 Selvitys suunnittelualueen oloista

3.1.1 Alueen yleiskuvaus

Asemakaavan muutosalueeseen kuuluu Il kaupunginosan (Vaara) korttelin 12 tontti nro 83
osoitteessa Hallituskatu 29. Alueella sijaitsee vuonna 1967 valmistunut toimisto- ja liikkerakennus.
Rakennukseen on tehty muutoksia 1975-2004 vélisena aikana. Rakennuksen laajuus on 3298,5
kerrosalaneliometrid. Rakennus on arvotettu Oulun moderni ruutukaavakeskusta, modernin
rakennuskannan inventointi, 2016 -selvityksessa paikallisesti arvokkaaksi rakennukseksi osana

pienaluetta. Suunnittelualue on selvityksessa osa paikallisesti arvokasta pienaluetta (Hallituskatu).

Suunnittelualue rajautuu Hallituskatuun, joka on keskeinen katu keskusta-alueella ja Koulukatuun,

joka on katuluokitukseltaan kokoojakatu. Korttelin 12 suunnittelualueen viereiset tontit ovat
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rakennettuja. Tontilla nro 82 sijaitsee vuonna 1959 rakennettu asuin- ja lilkkerakennus, joka on
rakennettu kiinni tonttirajaan. Tontilla 84 sijaitsee vuonna 1962 valmistunut asuin- ja

liikerakennusrakennus.

Suunnittelualue on osa rakennetun kulttuuriymparistdn vaalimisen kannalta maakunnallisesti
arvokasta aluetta (MRKY2015) Hallituskadun moderni keskusta.

Suunnittelualueen pinta-ala on 1318 m?,

3.1.2 Luonnonymparisto
Asemakaavan muutosalue ja sen lahiymparistd on rakennettua keskusta-aluetta. Alueen
luontoarvot keskittyvat l[ahiympariston katualueiden viherrakentamiseen, kuten Hallituskadun

puuistutuksiin.

3.1.3 Rakennettu ymparisto

Yhdyskuntarakenne

Asemakaavan muutosalue on osa ruutukaavakeskustaa. Rakennukset rajaavat Hallituskadun
puolella katualueen rajoja muodostaen urbaania kaupunkiympaéristda. Koulukadun puolella
katutilan rajautuminen rakennuksilla on rikkonaisempaa, ja katutila avautuu paikoin piha-alueiden
puolelle. Suunnittelualueella sijaitsee vuonna 1967 valmistunut toimistorakennus. Rakennusta on

kuvattu tarkemmin kappaleessa 3.3.5.

Muutosalueen korttelin sisdpiha on voimakkaasti rakennettu. Osalla tonteista on kansipiha.
Korttelin kerrosluku vaihtelee valilla 1V-V. Alueen lahiymparistssa kerrosluku on enimmillaan VIl
kerrosta. Hallituskadun ja Uudenkadun kulmauksessa on Xl-kerroksinen korkea rakennus. Lisaksi
junaradan varrella on XIl kerrosta korkeita rakennuksia, seka rakenteilla olevat XlI- ja XVI-

kerroksiset rakennukset.

Suunnittelualue rajautuu kaakossa Koulukadun katualueeseen, jota kautta on jarjestetty tontin
ajoneuvoliikenne. Lounaan puolella suunnittelualue rajautuu Hallituskadun katualueeseen. Luoteen
puolella suunnittelualue rajautuu korttelin 12 tonttiin nro 82, jolla sijaitsee viisikerroksinen
rakennus. Koillisen puolella suunnittelualue rajautuu korttelin 12 tonttiin nro 84, jolla on
neljakerroksinen rakennus. Suunnittelualueella on kellaritila, jonne johtava katettu ajoramppi on

Koulukadun reunalla korttelin 12 tontin nro 84 rajalla.

Suunnittelualue on osa rakennetun kulttuuriymparistdn vaalimisen kannalta maakunnallisesti
arvokasta aluetta (MRKY2015) Hallituskadun moderni keskusta. Suunnittelualue on osa Oulun
moderni ruutukaavakeskusta, modernin rakennuskannan inventointi, 2016 -selvityksessa
paikallisesti arvokasta pienaluetta (Hallituskatu). Pohjoispuolen fasadien yhtendisyys ja
tonttikohtainen vaihtelu on osa Hallituskadun rakennuskannan arvoja, jotka on selvitettava ja

huomioitava lisdrakentamisessa tai korjauksissa.
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Suunnittelualueen lahiympéristossa sijaitsee kulttuurihistoriallisesti arvokkaita rakennuksia.
Maakunnallisesti arvokkaita rakennuksia muutosalueen lahiympéristdssa ovat muun muassa
Huuskon talo (Koulukatu 12), Asunto Oy Tuomitalo (Kajaaninkatu 25), Kajaanintullin koulu
(Kajaaninkatu 30, Koulukatu 16, Asemakatu 35), As. Oy Vaara (Asemakatu 39), Kiinteistd Oy Oulun
Asemakatu 28 (Asemakatu 28), 1960-luvun postitalo (Pakkahuoneenkatu 29), Entinen Oulun
Osuuskauppa (Pakkahuoneenkatu 30), Oulun Jarjestétalon vanha osa (Makelininkatu 29) sekéa
Klubitalo Oy (Uusikatu 23).

Asuminen

Asemakaavan muutosalueella sijaitsee toimisto- ja liikerakennus, jossa on alun perin sijainnut yksi
talonmiehen asunto. Asunto on nykyisin toimistokaytdssa. Voimassa oleva asemakaava

mahdollistaa alueelle sijoittuvan viisi asuntoa.
Palvelut

Asemakaavan muutosalue sijaitsee ruutukaavakeskustassa. Alueen lahiympéristdssa on

erinomainen palvelutaso seka julkisten etta yksityisten palveluiden osalta.
Liikenne

Asemakaavan muutosalue rajautuu kaakossa Koulukadun katualueeseen ja lounaassa Hallituskadun
katualueeseen. Hallituskadulla kulkee pyorailyn paareitti ja katualueella on molempiin suuntiin
erotettu pyorakaista. Suunnittelualueen Iahistolla Makelininkadulla kulkee py6railyn paareitti. Noin
400 metrin etdisyydelld suunnittelualueesta on saavutettavissa suurin osa keskustan alueella
kulkevista joukkoliikenteen linjoista. Hallituskatu toimii Citybussien joukkoliikennekatuna ja

lahimmat pysakit sijaitsevat suunnittelualueen kohdalla Hallituskadun etelélaidalla.

Hallituskatu on kaksisuuntainen katu, jolla on ydaikaan moottorikayttdisella ajoneuvolla ajo
kielletty. Kielto ei koske linja-autoja, takseja eikd huolto- ja tonteille ajoa. Ajoneuvoliikenne kulkee
suunnittelualueelle Koulukadun kautta. Koulukatu on luokitukseltaan kokoojakatu. Hallituskadulla ja

Koulukadulla on aluenopeusrajoitus 30 km/h.

3.1.4 Maanomistus

Alue on yksityisessa omistuksessa.

3.2 Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat ja paatokset

3.2.1 Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

Valtioneuvosto péaatti valtakunnallisista alueidenkayttotavoitteista 14.12.2017.
Alueidenkayttotavoitteiden avulla taitetaan yhdyskuntien ja liikenteen paastojg, turvataan luonnon
monimuotoisuutta ja kulttuuriympariston arvoja seké parannetaan elinkeinojen
uudistumismahdollisuuksia. Niilla myds sopeudutaan ilmastonmuutoksen seurauksiin ja sdan aari-

ilmiGihin.
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Suunnitelmassa edistetaan erityisesti naita valtakunnallisia alueidenkayttotavoitteita: Luodaan
edellytykset vahahiiliselle ja resurssitehokkaalle yhdyskuntakehitykselle, joka tukeutuu ensisijaisesti
olemassa olevaan rakenteeseen. Suurilla kaupunkiseuduilla vahvistetaan yhdyskuntarakenteen
eheytta. Merkittavat uudet asuin-, tyOpaikka- ja palvelutoimintojen alueet sijoitetaan siten, etta ne
ovat joukkoliikenteen, kdvelyn ja pyorailyn kannalta hyvin saavutettavissa. Varaudutaan saan aari-
ilmidihin ja tulviin sek& ilmastonmuutoksen vaikutuksiin. Uusi rakentaminen sijoitetaan tulvavaara-

alueiden ulkopuolelle tai tulvariskien hallinta varmistetaan muutoin.

3.2.2 Maakuntakaava

—

\SL'"

.
a~ {‘% H‘rh
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 seka asumista.

Suunnittelumaaraykset: 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 merkitykseltaan 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

toimintojen kehitysedellytysten ja palveluiden saavutettavuuden kehittamiseen.

Suunnittelualue on osa maakunnallisesti arvokas rakennettu kulttuuriympéaristd -merkintaéa
Hallituskadun moderni keskusta. Merkinnalla osoitetaan maakunnallisesti arvokkaat aluemaiset
rakennetut kulttuuriympéristot ja tieosuudet. Osa kohteista ei ndy maakuntakaavakartalla; luettelo
kaikista maakunnallisesti arvokkaista rakennetuista kulttuuriymparistoista ja -kohteista on esitetty

toisen vaihemaakuntakaavan kaavaselostuksen liitteissé 4 ja 5.

Suunnittelumaaraykset: Alueiden kayton suunnittelussa tulee edistaa kulttuuriympériston

maakunnallisten arvojen sailymistéa. Yksityiskohtaisemmassa kaavoituksessa on otettava huomioon
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rakennettu kulttuuriympéristo ja sen ominaislaatu. Suunnittelussa tulee erityisesti kiinnittaa
huomiota Pohjois-Pohjanmaan rakennettu kulttuuriymparistd 2015 —selvitykseen kirjattuihin

arvoihin ja ominaispiirteisiin.

3.2.3 Yleiskaava

Voimassa olevassa Uuden Oulun yleiskaavassa (Oulun kaupunginhallitus 20.6.2016) suunnittelualue
on osoitettu merkinnélla C, paékeskus, keskustatoimintojen alue. Alue varataan Oulun
kaupunkiseutua ja sen vaikutusaluetta palveleville keskustatoiminnoille, kuten kaupalle, julkisille ja
yksityisille palveluille, hallinnolle, keskustaan soveltuvalle asumiselle ja ympéristohairioita
aiheuttamattomille tydpaikkatoiminnoille. Keskustoimintojen alueelle saa sijoittaa merkitykseltdan
seudullisia vahittaiskaupan suuryksikditd. Muutosalue siséltyy merkinté&n rakennusperinnon,
kulttuuriympaériston ja kaupunkikuvan kannalta paikallisesti arvokas alue. Suunnittelualueen vieritse
Hallituskadulla kulkee kevyen liikenteen péaareitti. Lisaksi keskustan lapi on osoitettu
kehittdmistavoitteita kuvaava merkinta kaupunkiraitiotien kehittamiskaytava. Merkinnalla on
osoitettu tavoitteellisen kaupunkiraitiotien kehittamiskéaytava, jonka varrella maankayttoa tulee
tiivistdd ja monipuolistaa niin, etta tuetaan kaupunkiraitiotien toteuttamismahdollisuuksia.

Kaupunkiraitiotien linjaus on ohjeellinen ja se tarkentuu jatkosuunnittelussa.

Kuva 4. Ote voimassa olevasta yleiskaavasta. Asemakaavan muutosalue on rajattu punaisella

viivalla.

3.2.4 Voimassa olevat asemakaavat

Alueella on voimassa kaupunginvaltuuston 2.12.2002 hyvéaksyméa asemakaava (kaavatunnus 564-
1750). Voimassa olevassa asemakaavassa korttelin 12 tontti nro 83 on osoitettu liike- ja
toimistorakennusten korttelialueeksi (K). Rakennusoikeutta on 4185 kerrosneliometrid enintaan
kuusikerroksista rakennusta varten. Alueelle saa rakentaa enintéén viisi asuntoa, ja alueelle tulee
osoittaa 34 autopaikkaa. Piha-alueelle saa rakentaa maanalaisia tiloja. Tontin koillislaitaan on
osoitettu maanalaisiin tiloihin johtava ajoluiska ja rakennusala, jolle saa sijoittaa katoksen.
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Kuva 5. Ote voimassa olevasta asemakaavasta. Asemakaavan muutosalue on rajattu punaisella

viivalla.

3.2.5 Rakennusjarjestys

Oulun kaupungin rakennusjéarjestys on tullut voimaan 1.9.2017.

3.2.6 Tonttijako ja kiinteistOrekisteri

Oulun kaupunki toimii kiinteistorekisterin pitdjana asemakaava-alueella.

3.2.7 Pohjakartta

Pohjakartta on maankaytto- ja rakennuslain 54a § mukainen ja vastaa olosuhteita

3.2.8 Suojelupaatokset

Asemakaavan muutosalueella ei ole rakennusten suojelupaatoksia.

3.2.9 Maankayttosopimukset
Yhdyskuntalautakunta on paattanyt asemakaavan muutosta koskevasta
yhteistoimintasopimuksesta 17.5.2022 § 313.

Hankkeesta laaditaan maankayttGsopimus.

3.2.10 Oulun kaupunkistrategia 2030

Oulun kaupunkistrategian 2030 tavoitteita ovat muun muassa: Varmistamme yritysten kilpailukyvyn
ja uudistumisen. Parannamme kaupungin vetovoimaa viihtyisallg, toiminnallisella ja turvallisella
kaupunkiymparistolla. Taydennysrakentamisen osuus asemakaava-alueiden asuntotuotannosta

kasvaa. Keskustan taydennysrakennusalueiden asukasmaéara kasvaa.
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3.2.11 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 kehittdmista. Keskustavisiossa
asemakaavan muutoksen suunnittelualue on osa palveluiden keskustaa. Palveluiden keskusta on
toiminnoiltaan monipuolisin ja rakenteeltaan tiivein osa keskustaa. Palveluiden keskusta on myds
merkittéava ja houkutteleva asuinalue. Hallituskatu on osoitettu kavelypainotteiseksi kaduksi (B),
joilla alhaisen nopeuden autoliikenne on sallittu, mutta kadut rakennetaan kavelyn ja pyorailyn
asemaa korostaviksi. Kaduilla kévely on erotettu autoliikenteesta ja kaduilla voi olla lyhytaikaisia
asiakaspysakdintipaikkoja. Hallituskadun kehittamista on tutkittu kolmella vaihtoehdolla. Lisatietoja

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

3.2.12 Muut aluetta koskevat paatokset, suunnitelmat ja ohjelmat, jotka ovat tulleet voi-
maan tai ovat suunnitteilla

Asemakaavan muutosalueen valittémassa laheisyydessa Hallituskadun, vali Méakelininkatu-
Rautatienkatu, ja Rautatienkadun, vali Pakkahuoneenkatu-Asemakatu, katu- ja
ymparistosuunnitelmat on hyvaksytty yhdyskuntalautakunnassa 7.6.2022 § 365. Suunnitelmiin
sisdltyy alueen katujen, jalankulku ja polkupyo6ravaylien, katuviheralueiden, valaistuksen, sillan sek&

kunnallistekniikan ja hulevesienhallintarakenteiden suunnitelmat.

Oulun keskustan liikenteen yleissuunnitelman laatiminen on kdynnissé. Keskustan liikkenteen
yleissuunnitelman tavoitteena on edistda keskustan houkuttelevuutta kaupallisten palveluiden
keskuksena, asuinalueena ja ajanviettopaikkana. Suunnittelualueena on Oulun keskusta, Myllytulli,
Tuira ja Limingantullin pohjoisosa. Yleissuunnitelmalla selkiytetdén tulevaisuuden liikenneratkaisuja.

Ty6 on kdynnistetty loppuvuodesta 2021 ja se valmistuu vuoden 2022 lopussa.

3.3 Kaava-aluetta koskevat selvitykset

3.3.1 Pohjois-Pohjanmaan rakennettu kulttuuriymparistd 2015

Pohjois-Pohjanmaan rakennettu kulttuuriympéristd, 2015 on rakennusperinnén paivitysinventointi,
joka on yksi Pohjois-Pohjanmaan 2. vaihemaakuntakaavan taustaselvityksisté ja se on tehty yhta
aikaa valtakunnallisesti ja maakunnallisesti arvokkaiden maisema- alueiden paivitys- ja
taydennysinventointien 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 lisdtty myos uusia
kohteita, joista padosa edustaa jalleenrakennuskauden ja sen jalkeisen ajan modernia

rakennusperintoa.


http://www.ouka.fi/keskustavisio
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Pohjois-Pohjanmaan rakennettu kulttuuriymparisto selvityksessa asemakaavan muutosalue sisaltyy
maakunnallisesti merkittavaan rakennetun kulttuuriympaériston alueeseen (MRKY2015)
Hallituskadun moderni keskusta.

3.3.2 Oulun Moderni Ruutukaavakeskusta, Modernin rakennuskannan inventointi 2016
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58. Klubitale, 1960 Veikke Malmio

&1, Miemelén talot, 1962-44 Suunnittelu Oy E. Niemeld
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Kuva 6. Aluekokonaisuus K, Hallituskatu. Oulun Moderni Ruutukaavakeskustsa, Modernin

rakennuskannan inventointi 2016.

Oulun ruutukaavakeskustan modernin rakennuskannan inventoinnin 2016 tarkoitus oli kerata ja
valittéa tietoa Oulun ruutukaava-alueen modernista rakennuskannasta ja siihen liittyvisté arvoista.
Oulun kaupunkikuvan kannalta on térkeaa, etta tiivistettédessa ja taydennettaessa alueita
voimistetaan niitd keskustan alueiden ja rakennusten ominaisuuksia, jotka on todettu arvokkaiksi.
Raportissa nostetaan esiin Oulun keskusta-alueen kannalta arvokkaiksi tunnistettuja moderneja
rakennuksia ja rakennuskokonaisuuksia ja annetaan niité koskevia suosituksia jatkosuunnittelua

varten.

Asemakaavan muutoksen suunnittelualue sisaltyy arvokkaaseen moderniin pienalueeseen K
(Hallituskatu). Suunnittelualueella sijaitseva liike- ja toimistorakennus on osoitettu paikallisesti
arvokkaaksi rakennukseksi osana pienaluetta.
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Suositukset: Pohjoispuolen fasadien yhtenaisyys ja tonttikohtainen vaihtelu, seka etelapuolen rytmi
on huomioitava jatkosuunnittelussa. Rakennuskannan arvot on selvitettéava ja huomioitava

lisdrakentamisessa tai korjauksissa.

Selvitys l0ytyy verkko-osoitteesta https://www.ouka.fi/oulu/kaupunkisuunnittelu/ruutukaava-

alueen-modernin-inventointi.

3.3.3 Arvokkaita alueita Oulussa 2015

Suunnittelualue kuuluu Arvokkaita alueita Oulussa 2015 julkaisussa osaksi aluekohdetta

Ruutukaavakeskusta.

Aluerajaus kasittdad vanhan ruutukaavakeskustan ympéristbineen Heindpaasta Myllytullin eteldosaan
ja torin rannasta rautatiehen. Alue on laaja ja sisdltdd monelta aikakaudelta perdisin olevia osa-
alueita ja rakennuksia. Rajaus osoittaa samalla tulevan keskusta-alueen moderniin rakennuskantaan

keskittyvan inventoinnin alueen.

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

kaupunkikulttuurin ja oululaisen toimeliaisuuden sykkiva sydan.

Ruutukaavakeskusta sisaltéd Oulun vanhimmat kaupunkirakenteen elementit. Siell& on niin
valtakunnallisesti, maakunnallisesti kuin paikallisestikin merkittavid kulttuurihistoriallisia,
rakennustaiteellisia ja maisemallisia arvoja. Kaupunkiarkeologisen inventoinnin péivityksessa (2007)
on suurella osalla keskustaa méaaritelty alueet, joilla kulttuurikerrokset ovat todennékdisesti

séilyneita. Arkeologiselta merkittavyydeltdan tarkastelualueen korttelit on jaettu kahteen luokkaan.

Alueelle suositellaan laadittavaksi kokonaissuunnitelma, johon siséltyy erityisesti modernin

rakennuskannan inventointi ja arvottaminen.

Selvitys l0ytyy verkko-osoitteesta https://www.ouka.fi/oulu/kaupunkisuunnittelu/arvokkaita-alueita-

oulussa-2015.

3.3.4 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.
Keskustavision paatavoitteet on hyvaksytty Oulun kaupunginhallituksessa 3.4.2017.
Keskustavision paatavoitteet:

* Oulun keskustan asukasmaara kasvaa ja keskustassa liikutaan yha enemman kéavellen.
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» Puistoja kehitetadn, tapahtumien jarjestamista helpotetaan ja kaikkien neljan vuodenajan

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

» Keskustaan luodaan tyon ja oppimisen keskittyma ja mahdollisuuksia erilaisten alykk&iden ja

kayttgjien tarpeiden mukaan muuntuvien tyd- ja oppimisymparistdjen syntymiselle.

» Oulun keskustan puitteet ovat ajanmukaiset ja houkuttelevat niin yrityksille, kaupunkilaisille kuin

matkailijoillekin.
Keskustavision paavisiolauseeksi on valittu Elavd monimuotoinen kohtaamispaikka.

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

Palveluiden keskusta on my6s merkittava ja houkutteleva asuinalue.

Oulun keskustavisio 2040 16ytyy verkko-osoitteesta: https:.//www.ouka.fi/keskustavisio.
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Kuva 7. Oulun keskustavisio 2040, keskustan osa-alueet. Asemakaavan muutosalue on osa

palveluiden keskustaa.

3.3.5 Rakennushistoriaselvitys

Rakennushistoriaselvityksen suunnittelualueella sijaitsevasta rakennuksesta on laatinut
Arkkitehtitoimisto Jorma Teppo Oy 23.12.2021.

Kohde sijaitsee keskeisella paikalla kahden paavaylan, Hallituskadun ja Koulukadun, risteyksessa.
Voimakkaasti horisontaalinen rakennus asettuu osaksi Hallituskadun yhtenaisiksi suunniteltuja

pohjoisjulkisivuja. Taten silla on alueellisesti merkittava asema korttelirakenteen eheydessa.


https://www.ouka.fi/keskustavisio
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Historialtaan rakennus liittyy erityisesti osaksi paikallista pankki- ja yrityshistoriaa. Rakennuksessa
on toiminut useita suuria toimijoita, ja sen suunnittelijakaartiin on kuulunut esimerkiksi nimekas

sisustusarkkitehti Esko Pajamies.

Rakennuksen suunnitelmista voidaan havaita, ettéa toteutusvaiheessa tapahtunut kayttotarkoituksen
muutos on johtanut kompromisseihin, ja moni suunnittelijan intentioista on jaédnyt toteutumatta.
Erityisesti kasvanut autopaikkatarve on johtanut toteutuksessa taysin asfaltoituun pysakoéintipiha-

alueeseen, joka muodostaa anonyymin ja sisatilaratkaisujen kanssa kontrastisen kokonaisuuden.

Rakennuksen massoittelu piha-alueella rikkoo rakennuksen horisontaalisuutta ja jasentaéa piha-
alueen pienimittakaavaisiin kokonaisuuksiin. Porttikongien sulkeminen on poistanut
maantasokerroksen ilmavuuden. Suunnitelmien mukaan toteutetut porttikongit toivat
katutasokerrokseen ilmavuutta ja syvyysvaikutelmia seka laajoine ikkuna-aloineen mielenkiintoisia
sisd- ja ulkotilojen vélitiloja. Porttikongien sulkeminen on muuttanut rakennuksen arkkitehtuuria
oleellisesti ja tehnyt rakennuksesta muurimaisemman. Porttikongeista erityisesti A-rapun
porttikongissa on kuitenkin sailynyt paljon alkuperdisia yksityiskohtia ja laadukkaita materiaaleja. Se

on rakennuksen merkittavimpia sailyneitad kokonaisuuksia.

Maantasokerroksen ikkunajarjestelmien profiilit ja lasitusten listoitukset ovat paikoin sailyneet,
mutta uusittujen ratkaisujen moninaisuus on rikkonut rakennuksen askeettisuuden henkeé.

Yksityiskohtien mééara on lisdéntynyt ja tuonut uusia tahattomia aiheita kohteen arkkitehtuuriin.

Nauhaikkunat vaikuttavat nykyisin katkonaisemmilta. Erityisesti ikkunatyypin vaihto keskijakoiseksi
ja alumiiniosien varimuutokset ovat synnyttaneet julkisivuihin ruudukkomaisuutta. Alkuperéinen

dynaamisuus on vaihtunut tasomaiseen julkisivuun.

Rakennuksessa on hyvin suunniteltuja yksityiskohtia ja sommittelua. Arkkitehtuurin graafinen
jarjestelmallisyys, toiminnallinen ja askeettisuuden henki ovat kuitenkin karsineet tyylimuutoksista.
Silla kuten kaikissa modernismin ajan kohteissa, on erityiseksi ongelmaksi noussut teollisten
tuotteiden vaihtuvuus. Rakennus on suunniteltu tiettyja standardituotteita hyddyntaen, mika
aiheuttaa haasteen, jos tuotteiden saatavuudessa on ongelmia. Standardituotteiden vaihtuessa
uusiin katoavat samalla rakennuksen oleelliset yksityiskohdat ja rakennus uusiutuu eri intentioiden

mukaiseksi.

Jokaisessa kerroksessa on l0ydettavissa alkuperdispiirteit, mutta myds kerroksellisuutta eri
aikakausien toimijoiden muutosten jaljiltd. Toimistokerroksissa on sdilynyt paikoin eheita
kokonaisuuksia ja runsaasti hajanaisia yksityiskohtia. Alkuperaiset suunnittelijan ideat ovat séilyneet
suunnitteluperiaatteina erityisesti saunaosastossa, jossa materiaalinkayttotapa on sailynyt

muutoksissa. Saunatiloissa on myo6s runsaasti alkuperaisratkaisuja.

Koko rakennuksessa yhdistyy esivalmisteisten tuotteiden kaytt6 rinnakkain kasityon jaljen kanssa.
Niiden valinen suhde toisiinsa kertoo rakennusajankohdan rakennustekniikoista. Kohteen

autenttisuuden kannalta pienien yksityiskohtien vaaliminen sailyttéd kokonaisuuden eheédna.
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Sailyneisyys on kuitenkin hajanaista, mik& tekee alkuperéisintentioiden mukaisen yhden p&aidean

jarjestelméllisen yllapitamisen vaikeaksi.

Rakennuksen kayttotarkoitus on sailynyt samana, vaikka toimijat ovat vaihtuneet. Muutokset alun
perinkin joustavaksi tarkoitetussa rakennuksessa kertovat laatijoistaan ja heidan tavoitteistaan.
Esimerkiksi toisen kerroksen 80-luvun pesuhuoneet ovat esimerkki suhteellisen sailyneesta eri

aikakauden kokonaisuudesta.

Lopulta riippuu valituista intentioista, miten kohteen séilyneisyyteen suhtaudutaan. Muutosten
mahdollisuus on ollut aikakaudelle tyypillinen ja alkuperainen intentio, mutta esivalmisteisia
teollisia ratkaisuja hyddyntévassa rakennuksessa tuotteiden vaihtuvuutta ei ole alun perin otettu
huomioon. Sailyneisyys on toisaalta hajanaista ja toisaalta uudisratkaisuissa paikoin ilmenevaa

abstraktia alkuperdaisintentioiden toistamista.

Kuvat 8 ja 9. Vasemmalla julkisivu Hallituskadulle ja oikealla julkisivu Koulukadulle. Kuvat: Eero

Huotari, Rakennushistoriaselvitys / Oulun Kaupunginarkisto.

3.3.6 VILMO Viheralueverkosto ja luonnon monimuotoisuus

Oulun viheralueverkosto ja luonnon monimuotoisuus, VILMO-suunnitelma on Uuden Oulun
yleiskaavaan liittyva erillissuunnitelma. Tyon lopputuloksena on syntynyt viheralueverkosto, jossa
Oulun maisema- ja luontoarvot seka virkistyskaytto tukevat toinen toisiaan. VILMO on hyvéksytty

Oulun kaupunginhallituksessa 28.10.2014 jatkosuunnittelussa ohjeellisena noudatettavaksi.

VILMO-suunnitelmassa ei ole esitetty suunnittelualueen lahist6lla huomioitavia asioita

viheralueverkoston ja luonnon monimuotoisuuden nakdkulmista.

Suunnitelma 18ytyy verkko-osoitteesta https.//www.ouka.fi/oulu/kaupunkisuunnittelu/vilmo.

3.3.7 Hulevesiselvitys

Hulevesiselvityksen on laatinut Plaana Oy 31.3.2022.

Hallituskatu 29:n hulevesiselvitys on laadittu kohteen asemakaavamuutosta varten. Selvityksessa on
arvioitu alueen nykyisia hulevesiméaaria seka Arkkitehtitoimisto INARON laatimien

viitesuunnitelmien mukaisen tilanteen hulevesimaaraa.


https://www.ouka.fi/oulu/kaupunkisuunnittelu/vilmo
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Asemakaavan muutosalue sijoittuu Oulun kaupungin ruutukaava-alueelle, joka on lahes kokonaan
rakennettua aluetta. Nykyiselladn tontin hulevedet virtaavat viipymatta sekavesiviemariin.
Sekavesiviemariin paatyvat hulevedet lisdavéat rankka sateella riskia sekaviemarin tulvimiselle ja

ympariston jatevesipaastdjen syntymiselle.

Tarkastelualueen hulevesien maaran on arvioitu vahenevan mitoitussateen aikana 9,0 m3:sta noin
8,0 m3iin. Alueen laskennallinen hulevesivirtaama laskee nykyisesta noin 11 %. Selvityksessa

esitetyissa laskelmissa on huomioitu ilmaston muutoksen aiheuttama sademaéarien kasvu.

Hallituskadun katusuunnitelmassa valilla Mékelininkatu — Rautatienkatu on esitetty rakennettavaksi
hulevesiviemari, johon Oulun Vesi rakentaa kadun kiinteistdille hulevesiliittymé&varaukset seka
kiinteistoille mahdollistetaan kattovesien johtaminen rannikaivojen kautta hulevesiviemariin.
Hulevesiviemarin tarkempaa suunnittelua ei ole viela aloitettu, joten tulevan hulevesiviemarin
kapasiteetti ei ole viela varmistunut. Odotettavissa on kuitenkin, ettéd nykyinen hulevesiviemari
valilla Méakelininkatu — Kaupunginoja tulee padottamaan myos ylapuolisia hulevesi, ennen kuin
alueen kiinteistokehittymisen seurauksena on toteutettu riittavasti tonttikohtaista hulevesien

viivytysta.

Tulevana hulevesien purkupaikkana toimii Kaupunginoja, jossa on tiedossa olevia veden laadullisia
haasteita. Johdettaessa lilkkennealueiden, kuten autohallissa syntyvia autojen lumensulamisvesia
tulee hulevesia kasitella laadullisesti vahentéden kiintoaineen ja haitta-ainepitoisuuksien maara

hulevedesta.
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Kuva 10. Hulevesiselvitys, alustavat hulevesien kasittelyalueet. Kuva: Plaana Oy.

3.3.8 Pysakaointinormit Oulun kaupungin alueella

Oulun kaupungin yhdyskunta- ja ymparistopalvelut kaynnisti syyskuussa 2016 hankkeen, jossa
paivitetdan Oulun kaupungin maankayton suunnittelua varten asuntorakentamisen
pysakointinormit seka maaritellaan toimitila- ja liilkerakentamisen pysakointinormit. Edelliset
asuntorakentamisen autopaikkanormit on maaritelty vuonna 2006. Uusien pysakdintinormien
maarittelyn lisaksi maaritelladn Oulussa ensikertaa myds pyodrapysakodinnin mitoitus. Normiuudistus
kohdistuu lahinna asuntokerrostalorakentamiseen maaritetylla vyohykejaolla sek& uusina asioina

erityisasumismuotoihin, toimitila- ja lilkkerakentamiseen. Uusi normisto pohjautuu Oulun
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yleiskaavan mukaiseen kaupunkirakenteen tiivistdmistavoitteeseen, Oulun keskustavisioon 2040,
kaupunkilaisten tulevaisuuden liikkkumistarpeisiin sek& globaaleihin ymparistotavoitteisiin.
Pysékaintinormien perusteista on laadittu erillinen taustaselvitys. Tyon on laatinut Oulun kaupungin

toimeksiannosta Sitowise Oy.

Kaupunginhallitus hyvéksyi pysakointinormit kayttoonotettavaksi Oulun kaupungin alueella
paatoksellaan 26.3.2018 §82. Yhdyskuntalautakunta hyvaksyi paatdksellaan 27.10.2020 §507
Pyséakaintinormin paivitystyona Pyorapysakoéinnin soveltamisohjeen. Soveltamisohjeella pyritdan
selkeyttdman pysakointinormin mukaista pyorapysakoinnin suunnittelua heikentaméatta normin

tavoitteita pyorailyn edistamiseksi.

3.3.9 Liikenneselvitys

Suunnittelukohde sijoittuu Hallituskadun ja Koulukadun kulmaukseen. Hallituskatu ja Koulukatu
ovat kokoojakatuja, joiden nopeusrajoitus on 30 km/h. Hallituskadulla on yGaikaan
moottorikayttoiselld ajoneuvolla ajo kielletty. Kielto ei koske linja-autoja, takseja eiké huolto- ja

tonteille ajoa.

Hallituskadun keskimaarainen arkivuorokausiliikennemaéra on vuonna 2018 ollut noin 2700
ajoneuvoa. Koulukadulla vastaavana aikana on ollut noin 500 ajoneuvoa. Liikennemaarien
arvioidaan kasvavan vuoteen 2040 mennessa Hallituskadulla noin 3000 ajoneuvoon ja Koulukadulla

noin 1100 ajoneuvoon.

Alueella on hyvat ja turvalliset olosuhteet kavelylle ja pyorailylle. Hallituskatua tullaan
tulevaisuudessa kehittdmaan, ja sitd on esitetty Nallibaanan reittivaintoehdoksi. Alue soveltuu hyvin

kestavien kulkumuotojen liikennetuotoksen kasvulle.

Suurin osa keskustan alueen joukkoliikenne vélineistd on saavutettavissa alle 400 metrin
etdisyydella alueesta. Lisaksi Hallituskadulla kulkee Citybussien A, B ja C reitit. Hallituskadulle on

osoitettu uuden Oulun yleiskaavassa ohjeellinen raitiotielinjaus valilla Ritaharju-keskusta-Kaakkuri.

Autohallin mitoituksessa on huomioitu kuorma-auton tarvitsema peruutustila ja korkeus. Autohallin
kautta jarjestetaan liiketilojen huolto sek&d koko rakennuksen jatehuolto. Alustavien
pelastustietarkastelujen perusteella tontille on mahdollista jarjestda nostopaikat Hallituskadulle ja
Koulukadulle. Sisépihan osalta tullaan kayttdmaan itsenaisesti jarjestettavad pelastautumista, kuten

pelastautumisluukkua.

Rakennuksen autopaikoituksen méaara tulee vdhenemaan nykyisestd, miké johtaa
moottoriajoneuvojen lilkkennetuotoksen vahenemiseen. Keskusta-alueella ei osoiteta erillisia
vierasautopaikkoja, vaan vierailijat tukeutuvat nykyisen kaltaisesti alueella kadunvarsien ja
Kivisydamen pysakéintiin. Lilkkkuminen tulee enenevissd maarissa kayttamaan kestavia
liikkumismuotoja, kuten kavelya, pyorailya ja joukkoliikennettd. Suunnittelukohde on hyvin
saavutettavissa kaikilla kulkumuodoilla. Rakentamisella ei ole olennaisia vaikutuksia lilkkenteen

toimivuuteen tai turvallisuuteen.
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Kuvat 11 ja 12. Ajoneuvoliikenne nykytilanteessa (vasemmalla) ja tulevassa tilanteessa (oikealla).
Kuvat: Plaana Oy.

3.3.10 Meluselvitys

Kohteeseen maaritettiin melulaskennoilla ulkoalueiden melutaso ja meluntorjunnan tarve,
uudisrakennuksen ulkovaippaan kohdistuvat melutasot, ja uudisrakennuksen ulkovaipan
aanitasoerovaatimukset ja parvekkeiden danitasoerovaatimukset. Meluldhteind on huomioitu
tieliikenne, rautatieliikenne ja Hallituskadulle linjattu raitiotie. Tarkastelussa huomioitiin nyky- ja
ennusteliikennetiedot. Raitiotien lilkkennetietoina kaytettiin Tampereen raitiotien tietoja.

Ulko-oleskelualueen melutaso alittaa (tayttédd) ohjearvot suunnitelman mukaisessa tilanteessa.
Meluntorjuntaa ei tarvita ohjearvojen saavuttamiseksi. Ulkovaippaan kohdistuvat melutasot ovat
melko pienia. Ulko-vaipan aanitasoerovaatimus on suurimmillaan 28 dB(A) raitiotien melu
huomioituna. Ulkovaippaan ei kohdistu yli 65 desibelin paivaajan keskiaani-tasoa.
(Asuinhuoneistojen avautumisen ja parvekkeiden sijoittamisen tarkempi tarkastelu ei ole
tarpeellista.) Parvekkeiden aaneneristavyystarve (tasoeroluku) péivaajan yleisohjearvon 55 dB(A)
saavuttamiseksi on suurimmillaan Hallituskadun puolella 5 dB(A).

| Paivaajan keskiaanitaso LAeq7-22. ‘Y6ajan keskiaanitaso LAeq22-7.
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Kuva 13. Ote liikennemeluselvityksestéd. Uudisrakennuksen ulkovaippaan kohdistuva suurin tie-,
rautatie ja raitioliikenteen aiheuttama péiva- ja ydajan keskidanitaso. Kuva: Promethor.
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3.3.11 Maaperaselvitykset

Maaperéan pilaantuneisuustutkimukset

Maaperan pilaantuneisuuden tutkimusraportissa (2021, Geobotnia) kerrotaan maanalaisen
autohallin 6ljysailidtilaan laadittujen ymparistoteknisten tutkimuksien toteutuksesta ja tuloksista
jatkotoimenpide-esityksineen. Alueella tutkittiin erillisessa sailidtilassa olevan, kooltaan 15 m3
lammitysoljyséilion ympéardivan maan haitta-ainepitoisuudet oljyhiilivetyjen osalta, arvioitiin

pilaantuneisuutta ja lisatutkimustarvetta.

Tehdyilla tutkimuksilla saatiin osoitettua, ettd kohteen séilidtilan alapuolisessa maassa on haitta-
aineita, mutta pilaantuneisuuden laajuutta tulisi tutkia laajemmin ja liséksi pohjaveden
pilaantuneisuus tulisi tutkia. Kohteessa havaittiin VNa 214/2007-asetuksen ylemman ohjearvon
ylittavia pitoisuuksia 6ljyhiilivetyjen keskitisleissa ja tsta syystd maaperda voidaan pitaa
pilaantuneena. Kohonneet haitta-ainepitoisuudet havaittiin kahden betonilaattarakenteen valissa
olevassa Lecasorarakenneosassa ja laajuudesta ei saatu selvyytté tutkimustilan ahtauden vuoksi;
edellyttda alueen tarkempaa tutkimista lagjuuden selvitysta varten. Tarkentavia tutkimuksia
esitetaan sailidtilan ulkopuolisille alueille. Lisatutkimuksilla pyritddn rajaamaan pilaantuneisuuden
lagjuus, jolloin voidaan arvioida my6s pilaantuneen maan massamaarad. Myos pohjaveden haitta-

ainepitoisuuksien varmistamiseksi on syyta tehda lisatutkimuksia.

Raportin liitteina esitetddn tutkimuskohteen sijainti (Liite 1), valokuvia tutkimuskohteesta ja
tutkimuksista (Liite 2), tutkimuskarttakartta, piirustus n:o 01 (Liite 3), haihtuvien orgaanisten
yhdisteiden kenttamittaustulokset ymparistdlomakkeilla (Liite 4), laboratorioanalyysien

testausselosteet (Liite 5) ja ndytteenottajan patevyystodistukset (Liite 6).

Asemakaavan muutosluonnoksen valmistelun yhteydessa asemakaavan muutoksen hakija on ollut
yhteydesséa Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskukseen maaperan pilaantuneisuusselvityksessa esiin
nousseiden 16yddsten pohjalta. ELY-keskuksen kanssa kdydyn sahkopostikeskustelun ja Oulun
kaupungin viranomaisten neuvottelujen pohjalta asemakaavan muutosluonnoksen

kolmiomerkintda on tdydennetty maaperan pilaantuneisuuden osalta.
Rakennettavuusselvitys

AFRY Finland Oy on tehnyt rakennettavuusselvityksen ja siihen liittyvat tutkimukset asemakaavan
muutoshanketta varten. Kenttatutkimukset on tehty maalis-huhtikuussa 2022. Tutkimuksessa
selvitettiin rakennuspaikan rakennettavuus, perustusolosuhteet, sekéd maaperan sulfaattipitoisuus.

Maakerrosjako on selvitysalueella yleispiirteissdan seuraava:

- AB, kiveys ja paallysrakennetayt6t 0,6...1,0 m

- l6yh4, routiva silttinen hiekka ja hiekka 1,6...2,2 m

- léyh4, routiva siltti ja silttinen hiekka 0...2,0 m

- keskitiivis/tiivis silttinen hiekkamoreeni ja hiekkamoreeni

- kallio
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Tutkimusalueella esiintyy [6yhid hiekka- ja silttikerrostumia. Léyhien kerrosten alapinta on
syvimmillaén tasolla +6,0, joten ne tulevat poistetuksi tulevan rakennuksen alueelta. Rakennukset ja
rakenteet voidaan perustaa alueella maanvaraisesti. Maanvarainen perustaminen edellyttaa
rakenteiden painumatarkastelua. Maanalaisten tilojen rakentaminen edellyttédd pohjavedenpinnan

alentamista ja tuettua kaivantoa.
Sulfaattimaaselvitys

AFRY Finland Oy on tehnyt Oulussa, Hallituskadulla asemakaavan muutoshankkeeseen liittyvan

sulfaattimaaselvityksen. Kenttatutkimukset on tehty huhtikuussa 2022.

Loyhén silttikerrostuman ylaosassa Nayte NP101 / 4 m luokitellaan potentiaalisesti happamaksi
sulfaattimaaksi. Sulfidinen kerrostuma on noin 4 m syvyydessa rakennusalueen koilliskulmalla. 3 m
ja 5 m syvyydesta otettujen maanaytteiden maa-aines tuottaa vahéan tai ei ollenkaan happoa, eika

luokitella potentiaaliseksi sulfidimaaksi.

Mahdolliset sulfidiset maat eivéat esta rakentamista alueelle, mutta sulfidimaiden kasittelyyn on
kiinnitettava huomiota. Paras keino hallita happamuuden syntymista on estaé potentiaalisten
happamien sulfaattimaiden altistuminen ilmakehan hapelle. Hapan valunta voi syntya, mikali
maaperal kuivatetaan sulfidikerrokseen asti tai mikéli maapera paasee hapettumaan esimerkiksi
putkikaivantojen yhteydessa. Tall6in mahdollisten happamien kuivatusvesien kasittelyyn ja
johtamiseen ympaéristdon on kiinnitettava huomiota. Mikali maaperda joudutaan kuivattamaan
sulfidikerrokseen asti, tulisi kuivatusvesien pH:ta seurata ja neutraloida, mikali kuivatusvesien pH

laskee alhaiseksi.
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4. Asemakaavan suunnittelun vaiheet

41 Asemakaavan suunnittelun tarve

Asemakaavan muutos on kaynnistetty maanomistajan hakemuksesta. Asemakaavan muutoksen ha-
kijan tavoitteena on korttelissa 12 tontilla 83 sijaitsevan toimistorakennuksen korvaaminen asuin- ja
liikerakennuksella.

4.2 Suunnittelun kdynnistdminen ja sitd koskevat paattkset

Asemakaavan muutos on kaynnistetty yhdyskuntalautakunnan paatoksella 17.5.2022 § 305.

4.3 Osallistuminen ja yhteisty®

4.3.1 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 yhteistt, joiden toimialaa suunnittelussa kéasitellaan. Osallisilla on mahdollisuus
osallistua kaavan valmisteluun, arvioida kaavoituksen vaikutuksia ja lausua kirjallisesti tai suullisesti

mielipiteensa asiasta.
Viranomaisten vélinen vuorovaikutus tapahtuu paaasiassa lausuntojen muodossa.

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

e QOulun seudun ymparistotoimi e Oulun Energia Oy

e Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus e Oulun Energia Sahkoverkko Oy

e Oulu-Koillismaan pelastusliikelaitos o Telia Towers Finland Oy

e Oulun kaupungin vammaisneuvosto o Digita Oy

e Oulun kaupungin vanhusneuvosto e Suomen luonnonsuojeluliitto, Pohjois-
« DNA Oyj Pohjanmaan piiri

« Elisa Oyj e Suomen luonnonsuojeluliiton Oulun

yhdistys ry
e Telia Finland Oyj
e Oulun Ydinkeskustan asukasyhdistys ry
e Yhdyskuntasuunnittelun seura ry
e Nuorisovaltuusto ONE
e Pohjois-Pohjanmaan museo
e Oulun Keskustan Alueen Vaikuttajat

e Oulun Vesi -liikelaitos OKEVA

4.3.2 Vireilletulo, osallistuminen ja vuorovaikutusmenettely
Osallistuminen ja vuorovaikutus on kaavaprosessin aikana jarjestetty osallistumis- ja

arviointisuunnitelmassa esitetylla tavalla.
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Yhdyskuntalautakunta on paatokselladn 17.5.2022 § 305 asettanut osallistumis- ja

arviointisuunnitelman nahtaville mielipiteiden esittamistéa varten.

Vireilletulosta on ilmoitettu osallisille kirjeelld. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma pidettiin
mielipiteiden esittamisté varten nahtavilla 31.5-30.6.2022. Osallistumis- ja
arviointisuunnitelmasta saapui yhteensa yksi lausunto ja kaksi mielipidetta. Lausunto ja

mielipiteet vastauksineen on selostuksen liitteena 3.

Ty6td ohjaamaan on perustettu ohjausryhmg, joka on kokoontunut kaavoitusprosessin aikana
oleellisissa vaiheissa. Ohjausryhmaéssa on ollut edustettuna yhdyskunta ja ympéaristopalvelut
(kaavoitus, maa ja mittaus, kadut ja liikkenne), Oulun Infra liikelaitos, Oulun Rakennusvalvonta,

Pohjois-Pohjanmaan museo ja Oulun Rakennusteho Oy.

4.4 Asemakaavan tavoitteet

4.4.1 Lahtokohta-aineiston antamat / kaupungin asettamat tavoitteet
Asemakaavan muutos on kaynnistetty alueen maanomistajan hakemuksesta. Asemakaavan
muutoksen hakijan tavoitteena on korttelissa 12 tontilla 83 sijaitsevan toimistorakennuksen
korvaaminen asuin- ja liikerakennuksella. Suunnittelun yhteydessa tutkitaan muun muassa
alueen liittyminen kaupunkirakenteeseen, kulttuurihistoriallisesti arvokkaaseen ympéaristoon,

liilkenteeseen ja julkisiin katualueisiin.

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

turvallisella kaupunkiympéaristolla.

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

asukkaita ja tukemalla palveluiden sijoittumista alueelle.

4.4.2 Prosessin aikana syntyneet tavoitteet / tavoitteiden tarkentuminen

24
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45 Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset
Asemakaavan muutoksen alustavassa suunnitteluvaiheessa on laadittu kolme vaihtoehtoa.
Vaihtoehtojen pohjalta on jatkokehitetty viitesuunnitelmat suunnitellusta rakentamisesta.
Vaihtoehdot ja viitesuunnitelmat on laatinut hakijatahon konsultti Inaro Oy.

Asemakaavaratkaisun pohjaksi laadituissa kolmessa alustavassa vaihtoehdossa lahtokohtana on
ollut korttelin 12 tontilla 83 sijaitsevan liike- ja toimistorakennuksen purkaminen ja korvaaminen

asuinkerrostalolla, jonka katutasossa on liiketilaa.

45.1 Alustavien vaihtoehtojen kuvaus ja karsinta

Vaihtoehto 1
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Kuvat 14 ja 15. Asemakaavaratkaisu vaihtoehto 1 mallinnuskuva (vasemmalla) ja pohjakaaviot
(oikealla). Kuvat Inaro Oy.

Asemakaavaratkaisun pohjaksi laadittu vaihtoehto 1 muodostuu kahdeksankerroksisesta
rakentamisesta, jonka sisapihan puoleinen pitka sivu on viistetty. Rakentaminen rajaa
Hallituskadun ja Koulukadun katualueen reunoja keskustakorttelille ominaisella tavalla.
Rakennukseen on esitetty rakennusrungon sisainen valokuilu. Kerrokset I-V on esitetty
tiillijulkisivulla ja sisadnvedetyilla parvekkeilla. Kerrokset VI-VIII on esitetty vaaleilla julkisivuilla ja
niille on esitetty ulokeparvekkeet. Kellarikerrokseen on esitetty aputiloja, maantasokerrokseen
liilketilaa Hallituskadun puolelle ja tontin koillislaidalle autopysakdintihalli, jonka p&alla on
kansipiha. Kerroksiin 11-VIIl on esitetty asuntoja, joiden pihat on esitetty pysakointihallin katolle
sijoittuvalle kansipihalle.

Katujulkisivussa hahmottuu tiilijulkisivuinen V-kerroksinen jalustaosa. Véaritykseltédan ja
materiaaleiltaan jalustaosasta eroavat kerrokset VI-VIII korostavat rakennuksen jalustaosaa.
Toisaalta ylimpien kerrosten ulokeparvekkeet luovat rakennuksen ylaosaan rauhattoman
vaikutelman, joka kiinnittaa katseen kerroksiin VI-VIII, minka vuoksi ylimmat kerrokset korostuvat
kaupunkikuvassa. Vaihtoehdossa esitetty sisapihan puoleinen viiste vahenta& piha-alueen kokoa,
miké hankaloittaa pihatoimintojen sijoittelua ja viihtyisan pihan toteutusta.

Vaihtoehto 2
25
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Kuvat 16 ja 17. Asemakaavaratkaisu vaihtoehto 2 mallinnuskuva (vasemmalla) ja pohjakaaviot
(oikealla). Kuvat INARO Oy.

Asemakaavaratkaisun pohjaksi laadittu vaihtoehto 2 muodostuu kahdeksankerroksisesta
rakentamisesta, jonka sisapihan puoleinen pitka sivu on viistetty. Rakentaminen rajaa
Hallituskadun ja Koulukadun katualueen reunoja keskustakorttelille ominaisella tavalla. Kerrokset
[-V on esitetty tiilijulkisivulla ja sisadnvedetyilla parvekkeilla. Kerrokset VI-VIII on esitetty vaaleilla
julkisivuilla ja sisdanvedetyilla parvekkeilla. Kellarikerrokseen on esitetty aputiloja,
maantasokerrokseen liiketilaa Hallituskadun puolelle ja tontin koillislaidalle autopyséakdintihalli,
jonka paalla on kansipiha. Kerroksiin II-VIII on esitetty asuntoja, joiden pihat on osoitettu
pysakointihallin katolle sijoittuvalle kansipihalle.

Katujulkisivussa hahmottuu tiilijulkisivuinen V-kerroksinen jalustaosa. Kerrokset VI-VIII
korostavat materiaalien ja varityksen ansiosta jalustaosaa. Kerrosten VI-VIlI vaaleajulkisivuinen
kokonaisuus sisédnvedetyilla parvekkeilla muodostaa rauhallisen osan kokonaisuuteen, joka
korostaa jalustaosaa ja viidennen kerroksen raystéaslinjaa. Vaihtoehdossa esitetty sisapihan
puoleinen viiste véhentéa piha-alueen kokoa, mutta viisteen toteutuksen ja Koulukadun
puoleisen massan pienen runkosyvyyden ansiosta pihan toiminnoille jad& paremmin tilaa

verrattuna vaihtoehtoon 1.

Vaihtoehto 3
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Kuvat 18 ja 19. Asemakaavaratkaisu vaihtoehto 3 Mallinnuskuva (vasemmalla) ja pohjakaaviot

(oikealla). Kuvat INARO Oy.
26
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Asemakaavaratkaisun pohjaksi laadittu vaihtoehto 3 muodostuu V-XI -kerroksisesta
pohjamuodoltaan L-mallisesta rakentamisesta, joka rajaa Hallituskadun ja Koulukadun
katualueen reunoja keskustakorttelille ominaisella tavalla. Kerrokset I-V on esitetty tiilijulkisivulla
ja sisédnvedetyilla parvekkeilla. Kerrokset VI-XI on esitetty vaalealla julkisivuilla ja
sisdanvedetyilla parvekkeilla. Hallituskadun puolella rakentamisen korkeus vaihtelee VIII-XI
kerrosten vélilla siten, ettd Hallituskadun ja Koulukadun kulmaan sijoittuu XI-kerroksinen
torniosa. Kellarikerrokseen on esitetty aputiloja, maantasokerrokseen liiketilaa Hallituskadun
puolelle ja tontin koillislaidalle autopysakdintihalli, jonka paalla on kansipiha. Kerroksiin 11-XI on

esitetty asuntoja, joiden pihat on esitetty pysakointihallin katolle sijoittuvalle kansipihalle.

Katujulkisivussa hahmottuu tiilijulkisivuinen V-kerroksinen jalustaosa. Kerrosten VI-XI
vaaleajulkisivuinen kokonaisuus sisdanvedetyilla parvekkeilla muodostaa yhtendisen osan
kokonaisuuteen, joka korostaa jalustaosaa ja viidennen kerroksen raystéslinjaa. Hallituskadun ja
Koulukadun kulmaan osoitettu XI-kerroksinen torniosa muodostaa korkeutensa vuoksi
hallitsevan elementin kaupunkikuvaan. Vaihtoehdossa esitetty sisépihan suorakulmainen muoto
antaa pihakannelle sijoittuvalle asuntopihalle selkedt raamit. Pihan toimintojen toteuttamiselle

jaé vaihtoehdoista parhaat edellytykset.

4.5.2 Viitesuunnitelmat ja vaihtoehtojen kehittaminen
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Kuvat 20 ja 21. Vaihtoehtojen pohjalta jatkokehitetty viitesuunnitelma. Mallinnuskuva

(vasemmalla) ja asemapiirros (oikealla). Kuvat Inaro Oy.

Kolmen alustavan vaihtoehdon pohjalta suunnitelmia kehitettiin siten, etta vaihtoehtojen
parhaat puolet pyrittiin yhdistaméan yhteen vaihtoehtoon. Vaihtoehdoissa 1 ja 2 rakentamisen
korkeutta pidettiin sopivimpana ympéaristoon. Kaikissa vaihtoehdoissa esiintynyt idea
kokonaisuuden jakamisesta jalustaosaan ja kattokerroksiin ndhtiin kaupunkikuvallisesti hyvana
lahtokohtana. Parvekkeiden osalta sisddnvedetyt parvekkeet katsottiin kaupunkikuvallisesti
sopivimmaksi lahtokohdaksi alueen uudisrakentamiselle. Vaihtoehdossa 3 piha-alueen
muodostuminen suorakaiteen muotoiseksi selkeédksi kokonaisuudeksi nahtiin lahtokohtaisesti

hyvana ratkaisuna.
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Asemakaavaratkaisun pohjaksi laadittiin tarkemmat viitesuunnitelmat, joissa huomioitiin edella
esitettyjen vaihtoehtojen kaupunkikuvallisesti onnistuneet suunnitteluratkaisut. Toimintojen
osalta viitesuunnitelmissa pitaydyttiin ratkaisussa, jossa kellaritiloihin sijoitetaan aputiloja,
katutasoon liiketiloja ja pysakointihalli ja ylempiin kerroksiin asumista. Asuntojen pihan

sijoittuminen autohallin katolle muodostuvalle pihakannelle katsottiin toiminnallisesti hyvaksi
lahtokohdaksi.

Osana viitesuunnitelma-aineistoa laadittiin pihasuunnitelma, jossa on esitetty pihakannelle

sijoittuvan asuntopihan toimintojen sijoittuminen, istutus- ja oleskelualueet sek& lumitilojen
sijoittuminen.
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Kuva 22. Suunnitellun rakentamisen pihasuunnitelma. Kuva: Inaro Oy.

4.5.3 Asemakaavaratkaisun valinta ja perusteet

Asemakaavan muutoksen pohjaksi valittu vaihtoehto on jatkokehitetty kaavaprosessin aikana eri
asiantuntijatahojen kommenttien pohjalta. Viitesuunnitelmassa esitetty rakentaminen on
katsottu kaupunkikuvallisesti sopivaksi sijaintiinsa. Rakentamisen korkeus on katsottu sijantiin
sopivaksi, ja kahden ylimman kerroksen sisddnvedosta syntyva kerroksia I-VI korostava
rakennuksen ilme on nahty hyvana lahtokohtana Hallituskadun pohjoislaidan uudistumiselle.
Maantason liiketilojen ansiosta suunnitelman on katsottu aktivoivan keskusta-alueelle
ominaisella tavalla katutason kaupunkitilaa.

Viitesuunnittelussa on todettu rajalliset nakemaalueet pysakointihallista poistumisen yhteydessa
haasteeksi. Nakemien parantamiseksi on kuitenkin katsottu I6ytyvan suunnitteluratkaisuja, joita
on mahdollista toteuttaa kaavaratkaisusta rijppumatta.

Piha-alueen toiminnot on katsottu jasennetyiksi luontevalla tavalla. Jatkokehitettéviné asioina
ovat nousseet esiin muun muassa piha-alueen kaiteiden ja lumitilojen sijoittuminen. Esiin nousi

my0s piha-alueen tulvareittien tarkentaminen. Taydennysten ei kuitenkaan ole katsottu olevan
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kokonaisuuden kannalta kriittisia, ja tarkennusten tekeminen katsottu luontevimmaksi

asemakaavan muutosehdotuksen ja/tai rakennusluvan yhteydessa.

Olevalla rakennuksella ei olla tunnistettu suojeluarvoja, eikd rakennushistoriaselvityksessa ole
noussut esiin erityisia kaupunkikuvallisia arvoja. Suunnitellun rakentamisen arkkitehtuurin on
katsottu ammentavan aiheita olevasta rakennuksesta, ja kaupunkikuvallisesti suunnitelma on

katsottu kulttuuriympériston ndkoékulmasta positiiviseksi.

Kuva 23. Viitesuunnitelmien julkisivu Hallituskadulle. Kuva: Inaro Oy.

4.5.4 Esitetyt mielipiteet ja nilden huomioon ottaminen

Asemakaavan muutoksen osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta jatettiin nahtavilldoloaikana
yksi lausunto ja kaksi mielipidettd. Lausunnossa nostettiin esiin, etté alueella sijaitsevat
tietoliikennekaapelit on huomioitava suunnittelussa ja tarvittaessa korvattava. Toisessa
mielipiteessa nostettiin esiin suunnitellun rakentamisen vesi- ja lumikertymien vaikutukset
naapurikiinteistdille, sekd rakentamisen ajan toimenpiteiden mahdollisista maanpainumista

syntyvat vaikutukset naapurikiinteistdihin.

Toisessa mielipiteessa esitettiin, ettd kaavassa ei tule osoittaa kahvila- ja ravintolatilojen terasseja

tai muita ulkotiloja sisépihan puolelle.
Mielipiteet ja lausunto eivat antaneet aihetta muuttaa asemakaavaa.

Asemakaavan muutoksen osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta jatetyt lausunto ja mielipiteet

sekd kaavoituksen vastaukset on kokonaisuudessaan selostuksen liitteena 3.

45.5 Esitetyt muistutukset ja niiden huomioon ottaminen

4.5.6 Suunnitelmiin nahtavillaolon jalkeen tehdyt muutokset
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4.5.7 Suunnitteluvaiheiden kasittelyt ja paatdkset

Yhdyskuntalautakunta paatti hankkeen kaynnistamisesté ja osallistumis- ja
arviointisuunnitelmasta 17.5.2022 § 305.
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5. Asemakaavan kuvaus

5.1 Kaavan rakenne

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

Alueelle voidaan sijoittaa enintdan VI-VIll-kerroksista rakentamista. Alueelle tulee sijoittaa
vahintédan 300 kerrosalaneliometria liikerakentamista maantasokerrokseen. Pysakainti sijoittuu
katutasoon pihakannen alle. Alueelle saadaan rakentaa maanalainen kellarikerros. Tontin
rakennusoikeus on yhteensé 6100 kerrosalaneliometrid, jonka lisaksi osoitetaan 800
kerrosalaneliometria auton séilytyspaikoille ja talousrakennuksille.

Hallituskadun ja Koulukadun kulmaukseen on osoitettu ndkemaalue (nd). Korttelialueelle on
osoitettu pihakansi, jonka alle saadaan sijoittaa autopaikkoja (p-2). Korttelialueelle tulee sijoittaa
sahkdmuuntamo. Hallituskadulla ja osalla Koulukatua on katualueen rajan osa, jonka kohdalta ei

saa jarjestaa ajoneuvoliittymaa.

Suunnittelualueelle on laadittu kolmiomerkinté vaa7, jossa on esitetty maarayksia rakentamisen
laatutekijoihin, kuten véritykseen ja materiaaleihin, parvekeratkaisuihin, katutason lasisuuteen ja

avoimuuteen, hulevesien kasittelyyn, maaperéan kunnostamiseen ja naapurikiinteistdjen

huomioimiseen.

Kuva 24. Mallinnuskuva sisdpihan puolelta. Kuva: Inaro Oy.
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Mitoitus

Asemakaavan muutosluonnoksen mukaisesti alueelle on arvioitu muodostuvan noin 77 asuntoa
noin 115 asukkaalle. Mitoitusperusteena on arvioitu asuntorakentamisen kerrosala 5800
kerrosalaneliometrid, 75 kerrosalaneliometrid/asunto ja 1,5 asukasta/asunto. Korttelialueen
pinta-ala on 1 318 nelidmetrid ja sen rakentamistehokkuudeksi muodostuu e=5,24,

tehokkuusluku sisaltaa auton sailytystilojen rakennusoikeuden.

Kuva 25. Viistoilmakuva suunnitellusta rakentamisesta. Kuva: Inaro Oy.

5.1.1 Palvelut
Korttelialueelle tulee sijoittaa vahintain 300 kem? liikkerakentamista maantasokerrokseen.
Suunnittelualue sijaitsee ydinkeskustassa, jossa sijaitsee kattavasti palveluita.

5.1.2 Pysakainti

Autopaikkoja tulee rakentaa 1 autopaikka 210 asuinkerrosalaneliometria kohti, 1 autopaikka 300
palveluasumisen kerrosalaneliometria kohti, seké& 1 autopaikka 85 toimisto- ja liiketilojen
kerrosalaneliometria kohti. Tontille on viitesuunnitelmissa osoitettu 28 autopaikkaa liike- ja
asuinrakentamiselle. Tontin vieraspysakdinti tukeutuu keskusta-alueen yleisiin
pysakointipaikkoihin pysékdintinormin mukaisesti. Kaavamerkinnoissa on varauduttu
pysakdintinormin joustotekijoihin.
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5.2 Ympadriston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Suunnitelma korvaa olemassa olevan rakennuksen Hallituskadun pohjoislaidan kaupunkikuvaa
taydentavalla tavalla. Suunnitelman soveltuvuutta ymparistéon on tutkittu havainnekuvilla.
Taydennysrakentamisen myo6té tontin kansipihalle muodostuu suojaisa piha-alue. Rakennuksen
maantasokerrokseen sijoitettavat liiketilat mahdollistavat palvelutoimintojen séilymisen alueella
ja pitdvat maantason avoimena nykytilanteen kaltaisesti. Asuntojen parvekkeet tulee lasittaa.
Ymparist6a, kaupunkikuvaa ja rakentamistapaa koskevien laatutavoitteiden toteutuminen on

pyritty varmistamaan asemakaavamaarayksia taydentévassa kolmiomerkinnéssa.

Kuva 26. Mallinnuskuva Koulukadulta lounaaseen. Kuva: Inaro Oy.

5.3 Kaavan vaikutukset

5.3.1 Vaikutukset rakennettuun ymparistoon

Asemakaavan muutos mahdollistaa Oulun kaupungin Il kaupunginosan (Vaara) korttelin 12
tontilla nro 83 sijaitsevan liike- ja toimistorakennuksen purkamisen ja tontin
taydennysrakentamisen asuin- ja liiketiloilla.

Asemakaavan muutoksen yhteydessa on tarkasteltu suunnitelman nékymia ja viitesuunnitelman

soveltuvuutta alueen kaupunkikuvaan havainnekuvin ja valokuvaupotuksin.

Oulun modernin ruutukaavakeskuksen rakennuskannan inventointiraportti vuodelta 2016
arvottaa rakennuksen paikallisesti arvokkaaksi osana pienaluetta K (Hallituskatu). Pohjoispuolen
fasadien yhtenaisyys ja tonttikohtainen vaihtelu, seké eteldpuolen rytmi on huomioitava
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jatkosuunnittelussa. Rakennuskannan arvot on selvitettéava ja huomioitava lisérakentamisessa tai

korjauksissa.

Asemakaavassa on osoitettu rakentamisalueen rajat siten, ettd alueelle muodostuu
Hallituskadun katualuetta rajaava kuusikerroksinen jalustaosa, jonka raystaslinja korostuu
kaupunkikuvassa osana Hallituskadun pohjoispuolen julkisivuja. Kerrokset VII-VIII on
asemakaavassa maaratty sisdanvedetyiksi. Olemassa olevalla rakennuksella ei ole laadittujen
selvitysten pohjalta havaittu kulttuurihistoriallisia suojeluarvoja, eika erityisia kaupunkikuvallisia
arvoja. Rakennus tayttaa koko tontin, minka vuoksi alueen maankéyttda ei ole mahdollista
kehittad siten, ettd rakennus sdilyisi ja tonttia voitaisiin tdydennysrakentaa.
Ohjausryhmatydskentelyssa ei ole noussut esiin esteitd hankkeen etenemiselle purkavan
taydennysrakentamisen lahtokohdista.

Oulun keskustavisiossa asemakaavan muutoksen suunnittelualue on osa palveluiden keskustaa.
Palveluiden keskusta on toiminnoiltaan monipuolisin ja rakenteeltaan tiivein osa keskustaa.
Palveluiden keskusta on myds merkittéavé ja houkutteleva asuinalue. Hallituskatu on osoitettu
kavelypainotteiseksi kaduksi (B), joilla alhaisen nopeuden autoliikenne on sallittu, mutta kadut
rakennetaan kavelyn ja pyorailyn asemaa korostaviksi. Kaduilla kévely on erotettu
autoliikenteesta ja kaduilla voi olla lyhytaikaisia asiakaspysékdintipaikkoja. Hallituskadun
kehittdmista on tutkittu kolmella vaihtoehdolla. Suunnitellun rakentamisen maantasokerroksessa
on liiketiloja ja kerroksissa II-VIII pddosin asumista. Suunnitelmassa on huomioitu Hallituskadun

uudistamissuunnitelmat. Suunnitelma tukee keskustavision tavoitteita.
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Kuva 27. Mallinnuskuva Hallituskadulta rautatien suuntaan. Kuva: Inaro Oy.
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Suunnitelma on muodostettu tarkastelemalla erilaisia vaihtoehtoja. Vaihtoehtojen tarkastelun on
tehnyt hakijatahon maankéyton konsultti Oulun kaupungin viranomaisten ohjauksessa.

Suunnitelma luo alueelle oman aikakautensa kerrostuman. Suunniteltu rakentaminen rajaa
Hallituskadun ja Koulukadun katutilaa alueelle ja koko ruutukaavakeskustalle ominaisella tavalla.
Alueelle suunnitellaan kaksi kerrosta korkeampaa rakentamista nykytilanteeseen verrattuna.
Nykytilanteessa Hallituskadun pohjoislaidalla on varsin yhtendinen viisikerroksinen raystaslinja.
Suunniteltu rakentaminen on jasennetty siten, ettd kuusikerroksisen jalustaosan raystaslinja
korostuu kahden ylimman kerroksen sisdanvedon ansiosta. Kuuden kerroksen korkuinen
jalustaosa luo valmistuttuaan poikkeuksen Hallituskadun pohjoislaidan raystéslinjaan. Poikkeama
ei kuitenkaan ole kaupunkikuvassa merkittava, ja pitkalla aikavalilla naapurikiinteistojen
kehittdminen voi tulla ajankohtaiseksi. Suunnitelmassa esitetty ratkaisu on Oulun kaupungin
keskusta-alueen tiivistamistavoitteet huomioiden esimerkin omainen ratkaisu myos lahialueen

muiden kiinteistdjen kehittamiseksi.

5.3.2 Vaikutukset luontoon ja luonnonymparistoon

Tontilla nro 83 ei ole nykytilanteessa merkittavia istutuksia. Asemakaavan muutoksen yhteydessa
on laadittu hulevesien hallintasuunnitelma, jossa on esitetty suunnitelma tontilla syntyvien
hulevesien viivyttamiseksi suunnittelualueella. Kansipihalle sijoittuvasta asuntojen piha-alueesta
on laadittu ymparistésuunnitelma, jossa on esitetty piha-alueelle istutettavia alueita.
Istutettaville alueille on osoitettu paikalliseen ymparistdon soveltuvia pensaita ja pienpuita.
Kattopihalle sijoitettavat istutukset tukevat paikallista biodiversiteettia ja auttava tontilla

muodostuvien hulevesien imeyttamisessa.
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Kuva 28. Mallinnuskuva kansipihalta. Kuva: Inaro Oy.

5.3.3 Vaikutukset talouteen

Asemakaavan muutos on kaynnistetty alueen omistajan hakemuksesta. Hakija on varmistanut
viitesuunnittelun yhteydesséa suunnitelman toteutettavuutta. Asemakaavan muutos mahdollistaa
taydennysrakentamisen asuinvaltaisena taydennysrakentamisena, johon kuuluu liiketilaa.
Suunnitelman toteutuessa keskusta-alueen asukasmaara kasvaa, mutta samalla liike- ja
toimistorakennuksen purkamisen myo6ta tydpaikkojen maara vahenee. Keskusta-alueen
asukasmaaran lisdantyminen luo kysyntéaa palveluille parantaen ndiden kannattavuutta ja luoden
sitd kautta mahdollisuuksia my6s palvelutarjonnan paranemiselle. Rakentamisella on tydllistava

vaikutus.

5.3.4 Vaikutukset liikenteeseen

Tontti nro 83 muuttuu asemakaavan muutoksen myota liike- ja toimistorakennusten

korttelialueesta asuin-, liikke- ja toimistorakennusten korttelialueeksi.

Pysékdintipaikkavelvoite on osoitettu asemakaavan muutoksessa kayttotarkoituksittain
kerrosalan suhteessa Pysakointinormit Oulun kaupungin alueella 28.3.2018 mukaisesti.
Asuinrakentamiselle tulee varata vahintaan yksi autopaikka jokaista 210
asuinkerrosalaneliometrid kohden, palveluasumiselle véhintédan yksi autopaikka jokaista 300
asuinkerrosalaneliometrid kohden seka liike- ja toimistorakennuksille vahintaan yksi autopaikka

jokaista 85 kerrosalaneliometria kohden.

Nykytilanteessa tontilla on 38 autopysakointipaikkaa kahdessa kerroksessa. Liikennéinti néihin
pysakdintipaikkoihin hoidetaan Koulukadun kautta ajoluiskan kautta kellariin ja suoralla

tonttiliittymalla maantasossa sijaitsevalle piha-alueelle.

Autopaikoitus on suunnitelmissa esitetty toteutettavaksi katutasoon sijoittuvaan
pysakdintihalliin, jonne on jarjestetty ajoyhteys Koulukadun puolelta. Pysékdintihalliin on esitetty
sijoittuvan yhteensa 28 autopysakdintipaikkaa. Suunnitelman pysakdintipaikkalaskelmissa on
huomioitu Oulun kaupungin pyséakdintinormin mukaiset pysakdintipaikkaméaarat.
Pysékdintipaikkaméaarissd on huomioitu mahdollinen jousto laadukkaan py6rapysakoinnin ja
yhteiskayttGautojen osilta. Jouston hyddyntdmiseen on paadytty, koska kohde sijoittuu
ruutukaava-alueella kattavien kavely- ja pyorailyverkostojen aarella, alue on hyvin
saavutettavissa joukkoliikenteelld sek& kohteessa on mahdollista toteuttaa pysakdintinormin
vaatimuksia enemman laadukasta ja monipuolista pyorapysakdintia huolto- ja pesupisteineen.

Suunnitelmat tarkentuvat rakennuslupavaiheessa.

Korttelialueen polkupyo6rapysakdintipaikkavelvoite on osoitettu asemakaavan muutoksessa
kayttotarkoituksittain kerrosalan suhteessa Pysakointinormit Oulun kaupungin alueella 28.3.2018
mukaisesti. Alueelle tulee toteuttaa vahintaan yksi polkupydrapysakointipaikka jokaista 30
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asuinkerrosalaneliometrid kohden. Palveluasumiselle tulee osoittaa vahintaan yksi
polkupyodréapaikka jokaista 30 asuinkerrosalaneliometria kohden ja liiketiloille tulee osoittaa
vahintaan yksi polkupyorapysakointipaikka jokaista 40 kerrosalaneliometria kohden ja
toimistotiloille vahintaan yksi polkupyo6rapysakaintipaikka jokaista 50 kerrosalaneliémetria
kohden. Asuntojen ja palveluasuntojen polkupydréapaikoista vahintdan 50 % ja liiketilojen
polkupyo6rapaikoista vahintdan 30 % tulee sijoittaa katettuun tilaan tai sisdtilaan, joka on helposti
saavutettavissa ja jossa osa paikoista on runkolukittavia. Nama pydrépaikat eivéat saa olla
kaksikerrostelineissé tai seinatelineissa. Erikoispydrille ja muille liikkkumisen apuvélineille tulee
varata tilat Pysakdintinormit Oulun kaupungin alueella 28.3.2018 mukaisesti. Viitesuunnitelmassa
pyorapysakointijarjestelyt on esitetty toteutettavan selvasti laadukkaammin, kuin
pysakointinormit edellyttavat. Kohteeseen toteutetaan 202 pytrapaikkaa (sis.
erikoispyorapaikat), jotka kaikki sijaitsevat lukittavissa sisatiloissa. Polkupyoréapaikoista 170 on
laadukkaita lattiapaikkoja, 24 on osoitettu seinatelineisiin ja liséksi on osoitettu 8
polkupyo6rapaikkaa erikoispyorille. Py6rien kuljetus pysakdintitiloihin on esitetty toteutettavan

hissillg, joka soveltuu hyvin polkupydrien kuljettamiseen.

Kohde synnyttaa asumisen ja liiketilojen tydntekijoiden osalta normaaliarkena arviolta noin 78
autolla tehtyd matkaa vuorokaudessa. Liiketilojen tuleva toiminta vaikuttaa niiden asiakkaista
muodostuvaan lilkkennetuotokseen. Kaikki kulkumuodot huomioituna asiakasliikenteen tuotos
voidaan arvioida olevan joistain kymmenistéd 250 k&vijadn vuorokaudessa. Asiakasliikenne
suuntautuu tontille paaasiassa kavellen tai polkupyoréalla. Ajoneuvopysakointi tukeutuu
kadunvarsipysakaintiin ja Kivisydameen. Riippuen liiketilojen toiminnasta huoltoliikennetuotos

asumisen ja liiketilojen osalta arvioidaan olevan 0,3-1,5 kdyntia vuorokaudessa.

Uuden rakentamisen mydta moottoriajoneuvoliikenteen méara tontilta tulee vdhenemaén noin
20 ajoneuvolla vuorokaudessa. Tontille saadaan sijoitettua vaadittava maara autopaikkoja.
Liikenne suuntautuu seka nykyisin, etta tulevaisuudessa Koulukadulle. Tontin aiheuttamalla
liikenteell& ei ole vaikutusta Koulukadun liikenteelliseen toimivuuteen. Liikenneturvallisuus
paranee, kun tulevassa tilanteessa kiinteist6lle vain yhdesta kohtaan nykytilanteen kahden sijaan.
Pysékdintihallista kadulle suuntautuvan ajoneuvoliikenteen suunnittelussa tulee
jatkosuunnittelussa kiinnittaa erityistda huomiota nékemien parantamiseen. Vierailijoiden ja
asiakkaiden moottoriajoneuvoliikenne suuntautuu tulevaisuudessa nykytilanteen kaltaisesti

kadunvarsi ja Kivisydamen pysakéintiin. Kohde on saavutettavissa hyvin autoliikenteella.

Kohteen huoltoliikenteen méaara tulee arvion mukaan véhenemaéan nykyisesta. Kohteen huolto-
ja pelastusliikenne saadaan toimimaan nykyisilla liikennejarjestelyilla seké katusuunnitelman

Hallituskatu valilla Mékelininkatu-Rautatienkatu 14.2.2022 mukaisilla jarjestelyilla.

Riittava ja laadukas polkupydrapysakaointi edistad pyoraliikkenteen kayttoa. Alueen lahistolta

kulkee kattavasti laadukkaita polkupyordilyreitteja. Alueen kavely-ympéristé on laadukasta.
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Korttelialue on hyvin saavutettavissa joukkoliikenteelld ja asemakaavan muutos parantaa

kestavien kulkumuotojen toimintamahdollisuuksia.

Kohteen toteuttaminen seka siihen liittyvat huolto- ja pelastustiejarjestelyt eivat aiheuta
Koulukadulla tai Hallituskadulla muutostarpeita liikennealueilla eikd kadunvarren nykyisissa

pyséakadintijarjestelyissé.

5.3.5 Vaikutukset terveyteen ja turvallisuuteen
Suunnitellut liiketilat ja asunnot sijaitsevat keskusta-alueella olevien palveluiden seké hyvien
kavely-, pyoraily- ja joukkoliikenneyhteyksien darelld, mika tukee kestavien kulkumuotojen

kayttamista.

5.3.6 Vaikutukset sosiaalisiin oloihin

Suunnitelma mahdollistaa alueelle uutta asuinrakentamista, seka nykytilanteen mukaisesti
maantasokerrokseen liiketiloja. Suunnitelman kaltainen rakentamisen myoté alueelta poistuu
toimistotiloja ja niiden mydta tyopaikkoja. Suunnitelma elavoittéad keskusta-aluetta
mahdollistamalla uusien asuntojen sijoittumisen ja maantason liiketilojen sailymisen alueella.

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 kaupunkiympéristolla. Suunniteltu rakentaminen tukee Oulun kaupunkistrategia
2030 tavoitteita.

Suunnitelma tukee seuraavia Oulun keskustavision 2040 paatavoitteita:
* Oulun keskustan asukasmaara kasvaa ja keskustassa liikutaan yha enemman kéavellen.

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

kuin matkailijoillekin.

Suunnitelma tukee Keskustavision paavisiolauseen Elavd monimuotoinen kohtaamispaikka

mukaista rakentamista.

5.3.7 Vaikutukset ilmastonmuutokseen sopeutumiseen

Suunnitellun hankkeen voidaan katsoa edustavan kestavan kehityksen mukaista
taydennysrakentamista, kun asuntoja seka liike- ja toimistotiloja sijoitetaan keskusta-alueelle
olemassa olevan infrastruktuurin &&reen. Alue on hyvin saavutettavissa kestavilla kulkumuodoilla.
Purkavaan tdydennysrakentamiseen perustuva ratkaisu on ymparistoministerion julkaisun
(Purkaa vai korjata? Hiilijalanjaljenvaikutukset, elinkaarikustannukset ja ohjauskeinot, 2021)
mukaan kerrosalaan suhteutettuna ilmastovaikutuksiltaan sailyttavaa taydennysrakentamista

huonompi vaihtoehto. Olevan rakennuksen purkaminen ja rakennustyot aiheuttavat
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ilmastovaikutuksia, jotka ovat olevan rakennuskannan sailyttdmistd suuremmat 30-50+ vuoden
elinkaaren ajanjaksolla. Myds purettavan rakennuksen rakennusosien ja erityisesti kantavan
rungon ja perustusrakenteiden hyddyntamatta jattaminen tuhlaa ilmastointensiivisia resursseja,

kuten betonia.

5.3.8 Vaikutukset ihmisten elinoloihin ja elinymparistoon

Suunnittelualueen lahiympéristdssa on asuntoja ja liikehuoneistoja, joiden asukkaiden,
asiakkaiden ja tyontekijoiden elinolosuhteisiin suunnitelmilla on vaikutusta ikkunanékymien ja
varjostusvaikutuksen osalta. Suunnitelmista on laadittu varjostustutkielma, joka on asemakaavan
selostuksen liitteen&. Varjostustutkielma on laadittu 3D-mallin avulla ja siind on tutkittu
suunnitellun rakentamisen varjostusvaikutusta 20.3., 5.5., 7.8. ja 23.9. kello 8-18 vélisena aikana
seka 21.6. kello 8-20 valisena aikana. Varjostustutkielman avulla on selvitetty suunnitellun
rakentamisen varjostusvaikutuksen muutosta nykytilanteessa ja suunnitellun rakentamisen

tilanteessa.

Suunniteltu rakentamisen varjostusvaikutus kohdistuu p&aosin katualueille ja
naapurikiinteistdille. Aamupaivalla suunniteltu rakentaminen lisd& varjostusvaikutusta
Hallituskadun puoleisen rajanaapurin julkisivuun suunnitellun rakentamisen leveAmmasta
runkosyvyydesta johtuen. lltapaivalla varjostusvaikutus kohdistuu 1&hinn& Koulukadun puoleisen
rajanaapurin piha-alueisiin ja julkisivuihin. Suunniteltu rakentaminen lisd&d Koulukadun puoleisen
rajanaapurin julkisivujen yldosaan kohdistuvaa varjostusvaikutusta. Nykytilanteeseen verrattuna
suunnitellun rakentamisen varjostusvaikutus ei aiheuta kuitenkaan kohtuutonta haittaa

lahiymparistossa.

5.3.9 Kestavien liikkkumismuotojen edistaminen
Suunnitellut liiketilat ja asunnot sijaitsevat keskusta-alueella olevien palveluiden seké hyvien
kavely-, pyoraily- ja joukkoliikenneyhteyksien darelld, mika tukee kestavien kulkumuotojen

kayttamista.

Alueella on kattavat kavelyn ja pyorailyn yhteydet kaikkiin ilmansuuntiin. Suunnittelukohteen
vieresta kulkee Hallituskadulla pyorailyn paareitti. Viereisella Mékelininkadulla kulkee pohjois-
etelasuuntainen pyorailyn paareitti. Pyorailyn paareitit sijoittuvat ajoradalle. Hallituskadulle on

esitetty suunnitteilla oleva baana.

Kohde sijoittuu Oulun kaupungin ydinkeskustaan ja suunnittelualueen Iahist6lla on kattavat
joukkoliikenteen verkostot. Noin 400 metrin etdisyydella kohteesta on saavutettavissa suurin osa
keskustan alueella kulkevista joukkoliikenteen linjoista. Rautatie- ja linja-autoasema sijaitsevat
noin 200-300 metrin sateelld suunnittelualueesta. Hallituskatu toimii Citybussien
joukkoliikennekatuna ja lahimmat pysékit sijaitsevat suunnittelualueen eteldpuolella

Hallituskadun varressa.
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Turvalliset kulkuyhteydet niin kavellen kuin pyorélla seka vaheneva autopaikoitus tarjoaa
mahdollisuuden kestavien kulkumuotojen lilkennetuotoksen kasvulle. Kaavaméaarayksissa on

otettu huomioon laadukas polkupy6rapysakointi.

Kuva 29. Kuvaupotus suunnitellusta rakentamisesta Hallituskadun ja Koulukadun risteyksesta
nahtyna. Kuva: Inaro Oy.

54 Ympériston héiri6tekijat

Maaperan pilaantuneisuuden tutkimusraportissa (2021, Geobotnia) kerrotaan maanalaisen
autohallin 6ljyséilidtilaan laadittujen ymparistoteknisten tutkimuksien toteutuksesta ja tuloksista
jatkotoimenpide-esityksineen. Alueella tutkittiin erillisessa sailidtilassa olevan, kooltaan 15 m3
lAmmitysoljysailion ymparoivan maan haitta-ainepitoisuudet oljyhiilivetyjen osalta, arvioitiin
pilaantuneisuutta ja lisdtutkimustarvetta. Tehdyilla tutkimuksilla saatiin osoitettua, ettéd kohteen
sailidtilan alapuolisessa maassa on haitta-aineita, mutta pilaantuneisuuden laajuutta tulisi tutkia
laajemmin ja lisaksi pohjaveden pilaantuneisuus tulisi tutkia. Kohteessa havaittiin VNa 214/2007-
asetuksen ylemman ohjearvon ylittévia pitoisuuksia oljyhiilivetyjen keskitisleissa ja tasta syysta
maaperaa voidaan pitaé pilaantuneena. Tarkentavia tutkimuksia esitetédan sailiotilan
ulkopuoilisille alueille. Liséatutkimuksilla pyritdan rajaamaan pilaantuneisuuden laajuus, jolloin
voidaan arvioida myo6s pilaantuneen maan massamaarad. Myos pohjaveden haitta-

ainepitoisuuksien varmistamiseksi on syyta tehda lisdtutkimuksia.

Asemakaavan muutosluonnoksen valmistelun yhteydessa asemakaavan muutoksen hakija on
ollut yhteydesséa Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskukseen maaperan pilaantuneisuusselvityksessé
esiin nousseiden 16ydosten pohjalta. ELY-keskuksen kanssa kdaydyn sahkopostikeskustelun ja

Oulun kaupungin viranomaisten neuvottelujen pohjalta asemakaavan muutosluonnoksen

kolmiomerkintdd on tdydennetty maaperan pilaantuneisuuden osalta.
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AFRY Finland Oy:n laatimassa sulfaattimaaselvityksesséd on havaittu asemakaavan muutosalueella
olevan potentiaalisesti happamia sulfaattimaita. Mahdolliset sulfidiset maat eivéat esta
rakentamista alueelle, mutta sulfidimaiden késittelyyn on kiinnitettdva huomiota. Asemakaavan

muutosluonnoksen kolmiomerkintdd on tdydennetty maaperan sulfaattimaiden osalta.

Asemakaavan yhteydessa ei ole laaditun meluselvityksen pohjalta néhty tarpeelliseksi osoittaa
hankkeelle 4&dneneritystasovaatimuksia. Kaikki parvekkeet tulee lasittaa, mikd parantaa asuntojen

viihtyisyytta.

5.5 Kaavamerkinnat ja maaraykset

Asemakaavamerkinnat noudattavat Oulun kaupungin kaytosséa olevia asemakaavamerkintdja ja
maarayksia. Asemakaavan muutokseen liittyen on laadittu asemakaavamaarayksia taydentava

kolmiomerkinta. Erillisia rakentamistapaohjeita ei laadita.

56 Nimistd

Asemakaavan muutoksen yhteydessé ei ole esitetty uusia nimié.
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6. Asemakaavan toteutus

6.1 Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Liitteen& on Inaro Oy:n laatimat viitesuunnitelmat.

6.2 Toteuttaminen ja ajoitus

Alue toteutetaan asemakaavan saatua lainvoiman.

6.3 Toteutuksen seuranta

Rakentamisen aloituskokous pidetaan rakennuslupavaiheessa.

Oulussa 7. paivana lokakuuta 2022

Kari Nykénen

asemakaavapaallikko

Panu-Petteri Kujala Jere Klami

kaavoitusarkkitehti kaavoitusarkkitehti
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Paivitetty . .2022

Hallituskatu 29

Asemakaavan muutoksen osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Oulun kaupungin kaupunginosassa Il (Vaara), osoitteessa Hallituskatu 29, on tullut vireille
asemakaavan muutos. Asemakaavan muutoksen hakijan tavoitteena on korttelissa 12 tontilla 83
sijaitsevan toimistorakennuksen korvaaminen asuin- ja liikerakennuksella. Asemakaavan on
tarkoitus valmistua alkuvuodesta 2023.

ALUEELLE SUUNNITELLAAN
ASUINKERROSTALO JA
LIKETILOJA KATUTASOON.

Kuva 1 Kartalle on rajattu punaisella yhtendisella viivalla alue, jolle suunnitellaan asemakaavan muuttamista,
seké punaisella katkoviivalla alue, jolle hankkeen etenemisesté tiedotetaan kirjeitse.

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

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta on mahdollista esitta& mielipiteita nahtavilldoloaikana.
Ohje palautteen antoon on sivulla 4.

Kaavaa koskevat aineistot ovat esilla verkkosivulla;
www.ouka.fi/oulu/kaupunkisuunnittelu/suunnitelmat-ja-hankkeet
Hankkeeseen liittyvat kartat ja selostukset |0ytyvéat kaavatunnuksella 564-2504

Kuulutukset valmisteluaineiston ja kaavaehdotuksen nahtaville asettamisista seka kaavan
voimaantulosta julkaistaan kaupungin verkkosivuilla osoitteessa www.ouka.fi/kuulutukset.
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Suunnittelualue ja kaavamuutoksen tavoitteet

Asemakaavan muutosalueena on Vaaran kaupunginosan korttelin 12 tontti numero 83. Alustavan
kaavamuutosalueen pinta-ala on 1318 m2. Tontilla on 1967 valmistunut toimistorakennus
pihatoimintoineen. Alueen lahiympaéristdssa on ruutukaavakeskustan asuin-, liike- ja
toimistorakennuksia.

Suunnittelualueen lahiympéristossa sijaitsee kulttuurihistoriallisesti arvokkaita rakennuksia.
Maakunnallisesti arvokkaita rakennuksia muutosalueen lahiympéristdssa ovat muun muassa
Huuskon talo (Koulukatu 12), Asunto Oy Tuomitalo (Kajaaninkatu 25), Kajaanintullin koulu
(Kajaaninkatu 30, Koulukatu 16, Asemakatu 35), As Oy Vaara (Asemakatu 39), Kiinteistd Oy Oulun
Asemakatu 28 (Asemakatu 28), 1960-luvun postitalo (Pakkahuoneenkatu 29), Entinen Oulun
Osuuskauppa (Pakkahuoneenkatu 30), Oulun Jarjestotalon vanha osa (Méakelininkatu 29) seka
Klubitalo Oy (Uusikatu 23).

Asemakaavan muutoksen hakijan tavoitteena on korttelissa 12 tontilla 83 sijaitsevan
toimistorakennuksen korvaaminen asuin- ja liikkerakennuksella.

Vaikutusten arviointi

Kaavan valmistelun yhteydessé arvioidaan vaikutukset, joita kaavan toteuttaminen voi aiheuttaa
kaavan muutosalueella ja sen [&hiymparistdssé. Arvioitavana on mm. kaupunkikuvaan ja
rakennettuun ymparistoon, kulttuuriarvoihin, luontoon ja maisemaan, asumiseen, lilkkenteen
turvallisuuteen seké kestavien liikkumismuotojen edistdmiseen kohdistuvat vaikutukset.
Suunnittelualueelle laaditaan hulevesiselvitys ja rakennushistoriaselvitys seka tarvittaessa muita
selvityksid. Vaikutusten arvioinnin tekee kaavoittaja yhteistydssa eri asiantuntijoiden kanssa. Arviot
vaikutuksista liitetdan asemakaavan selostukseen.

Suunnittelun lahtokohdat

Korttelin 12 tontti nro 83 on yksityisessa omistuksessa. Aloitteen kaavan muuttamisesta on tehnyt
kiinteistobnomistaja. Korttelin 12 tonttia nro 83 ympardivat katualueet ovat Oulun kaupungin
omistuksessa, ja viereiset korttelialueet ovat yksityisessd omistuksessa.

Hankkeesta laaditaan maankayttésopimus.

Taustalla vaikuttavat kaavat ja suunnitelmat

Oulun kaupunkistrategia 2030

Oulun kaupunkistrategian 2030 tavoitteita ovat muun muassa: Varmistamme yritysten kilpailukyvyn
ja uudistumisen. Parannamme kaupungin vetovoimaa viihtyisélla, toiminnallisella ja turvallisella
kaupunkiympadrist6lla. Tdydennysrakentamisen osuus asemakaava-alueiden asuntotuotannosta
kasvaa. Keskustan tdydennysrakennusalueiden asukasmaéara kasvaa.

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.
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Suunnitelma ohjaa periaatteillaan keskustan maankayton kehittdmista. Keskustavisiossa
asemakaavan muutoksen suunnittelualue on osa palveluiden keskustaa. Palveluiden keskusta on
toiminnoiltaan monipuolisin ja rakenteeltaan tiivein osa keskustaa. Palveluiden keskusta on myds
merkittava ja houkutteleva asuinalue. Hallituskatu on osoitettu kévelypainotteiseksi kaduksi (B),
joilla alhaisen nopeuden autoliikenne on sallittu, mutta kadut rakennetaan kavelyn ja pyorailyn
asemaa korostaviksi. Kaduilla kavely on erotettu autoliikenteesté ja kaduilla voi olla lyhytaikaisia
asiakaspyséakointipaikkoja. Hallituskadun kehittdmisté on tutkittu kolmella vaihtoehdolla. Lisétietoja
I6ytyy verkko-osoitteesta www.ouka.fi/keskustavisio.

Oulun ruutukaava-alueen modernin rakennuskannan inventointi

2016 laaditussa inventointiraportissa suunnittelualue on osoitettu kuuluvaksi arvokkaaseen
moderniin pienalueeseen Hallituskatu. Suunnittelualueen rakennus on esitetty paikallisesti
arvokkaaksi osana pienaluetta. Selvitys 16ytyy verkko-osoitteesta
https.//www.ouka.fi/oulu/kaupunkisuunnittelu/ruutukaava-alueen-modernin-inventointi.

Uuden Oulun yleiskaava

Voimassa olevassa Uuden Oulun yleiskaavassa (Oulun kaupunginhallitus 20.6.2016) suunnittelualue
on osoitettu merkinnalla C, paékeskus, keskustatoimintojen alue. Alue varataan Oulun
kaupunkiseutua ja sen vaikutusaluetta palveleville keskustatoiminnoille, kuten kaupalle, julkisille ja
yksityisille palveluille, hallinnolle, keskustaan soveltuvalle asumiselle ja ympéristohairioita
aiheuttamattomille tydpaikkatoiminnoille. Keskustoimintojen alueelle saa sijoittaa merkitykseltaédn
seudullisia vahittaiskaupan suuryksikditéd. Muutosalue sisaltyy merkintéén rakennusperinnon,
kulttuuriympaériston ja kaupunkikuvan kannalta paikallisesti arvokas alue. Suunnittelualueen vieritse
Hallituskadulla kulkee kevyen liikenteen péaareitti. Lisaksi keskustan lapi on osoitettu
kehittdmistavoitteita kuvaava merkinta kaupunkiraitiotien kehittamiskaytava. Merkinnalla on
osoitettu tavoitteellisen kaupunkiraitiotien kehittamiskéaytava, jonka varrella maankayttoa tulee
tiivistdd ja monipuolistaa niin, etta tuetaan kaupunkiraitiotien toteuttamismahdollisuuksia.

Kuvat 2 ja 3: Ote voimassa olevasta yleiskaavasta ja asemakaavasta. Asemakaavan muutosalue on rajattu
punaisella viivalla.
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Voimassa oleva asemakaava

Voimassa olevassa asemakaavassa, jota on tarkoitus muuttaa, korttelin 12 tontti nro 83 on osoitettu
liike- ja toimistorakennusten korttelialueeksi (K). Rakennusoikeutta on 4185 kerrosneliometria
enintdan kuusikerroksista rakennusta varten. Alueelle saa rakentaa enintéan viisi asuntoa, ja alueelle
tulee osoittaa 34 autopaikkaa. Piha-alueelle saa rakentaa maanalaisia tiloja. Tontin koillislaitaan on
osoitettu maanalaisiin tiloihin johtava ajoluiska ja rakennusala, jolle saa sijoittaa katoksen.

Osallistuminen

Kirjalliset mielipiteet osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta, asemakaavan valmisteluaineistosta ja
muistutukset asemakaavaehdotuksesta toimitetaan postiosoitteeseen: Kirjaamo PL 71 90015
Oulun kaupunki, kayntiosoite: Kansankatu 55A, tai sdhkopostilla osoitteeseen:
kirjaamo@ouka.fi.

Tieto yhdyskuntalautakunnan paatoksesta ja vastineista toimitetaan niille, jotka ovat toimittaneet
osoitteensa mielipiteen tai muistutuksen esittamisen yhteydessa. Hankkeen diaarinumero on
OUKA/3329/10.02.03/2021.

Séhkdiseen kaava-aineistoon voi tutustua my6s Oulu 10 asiakaspalvelupisteesséa (kayntiosoite
Torikatu 10). Tarvittaessa lisatietoja saa hankkeen suunnittelijoilta. Yhteystiedot ovat asiakirjan
viimeisell& sivulla.

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 I&hialueen maanomistajat ja ne,
joiden asumiseen, tyontekoon tai muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa, seka
viranomaiset ja yhteistt, joiden toimialaa suunnittelussa kéasitellaan. 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 ympaéristétoimi e Oulun Energia Sahkodverkko Oy

e Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus o Telia Towers Finland Oy

e Oulu-Koillismaan pelastusliikelaitos e Digita Oy

e Oulun kaupungin vammaisneuvosto e Suomen luonnonsuojeluliitto, Pohjois-
e Oulun kaupungin vanhusneuvosto Pohjanmaan piiri

e DNA Oyj e Suomen luonnonsuojeluliiton Oulun

e Elisa Oyj yhdistys ry

e Telia Finland Oyj e Oulun Ydinkeskustan asukasyhdistys ry
e Yhdyskuntasuunnittelun seura ry ¢ Nuorisovaltuusto ONE

e Pohjois-Pohjanmaan museo e Oulun Keskustan Alueen Vaikuttajat

e Oulun Vesi -liikelaitos OKEVA

e Oulun Energia Oy
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Miten kaavatyo etenee?
Vireilletulo

Kaavan muuttaminen on tullut vireille maanomistajan valtuuttaman tahon hakemuksesta
toukokuussa 2022.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Kaavan laatiminen on kaynnistetty lahtokohtien selvittamisella ja osallistumis- ja
arviointisuunnitelman laatimisella. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma pidetaan nahtavilla neljan
viikon ajan. Tana aikana osallisten on mahdollista esittaa mielipiteitéd. Nahtavillaolosta ilmoitetaan
kirjeilla, lehti-ilmoituksella ja verkkosivulla www.ouka.fi/kuulutukset.

Valmisteluvaihe

Kaavan valmisteluaineisto (asemakaavan muutosluonnos) pidetaan nahtavilla neljan viikon ajan
syksylla 2022. Tana aikana osallisten on mahdollista ottaa kantaa suunnitelmiin ja esittaa niista
mielipiteensa.

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

Ehdotusvaihe
Tavoitteena on, etta kaavaehdotus valmistuu loppuvuodesta 2022, jolloin kaavaehdotus asetetaan
néahtaville 30 paivan ajaksi.

Nahtavillaolosta ja mahdollisuudesta muistutuksen tekemiseen kuulutetaan kaupungin
verkkosivulla ja lehti-ilmoituksella Kalevassa. Kaavanmuutosalueen maanomistajille ja —haltijoille,
joiden kotikuntana ei ole Oulu, ilmoitetaan nahtavillaolosta kirjeella. Viranomaisia ja yhteisoja
tiedotetaan sahkopostitse.

Toimita muistutus kirjallisena Oulun kaupungin kirjaamoon kuulutuksessa mainitussa aikataulussa.
Muistutuksen tehneille toimitetaan muistutukseen vastine, mikéli he ovat sitd kaavan
nahtavillaoloaikana pyytaneet ja toimittaneet kirjaamoon osoitteensa. Vastineet toimitetaan sen
jalkeen, kun yhdyskuntalautakunta on ne hyvaksynyt.

Hyvaksymisvaihe

Asemakaavan muutoksen hyvaksyy kaupunginvaltuusto. Kaavan hyvaksymisesta lahetetaan tieto
niille, jotka ovat sita kirjallisesti pyytaneet kaavaehdotuksen nahtavillaolon aikana (maankaytto- ja
rakennusasetus 94 §). Hyvaksymista koskevaan paatokseen saa hakea muutosta valittamalla
hallinto-oikeuteen (maank&ytto- ja rakennuslaki 191 8). Hallinto-oikeuden paattkseen saa hakea
muutosta valittamalla, jos korkein hallinto-oikeus myontaa valitusluvan.

Voimaantulosta kuulutetaan kaupungin verkkosivuilla valitusajan paatyttya.

Lisatietoja suunnittelijoilta:

Yhdyskunta- ja ymparistopalvelut, kaavoitus

Kaavoitusarkkitehti Panu-Petteri Kujala, puh. 040 612 4950, panu-petteri.kujala(at)ouka.fi
Kaavoitusarkkitehti Jere Klami, puh. 044 703 2412, jere klami(at)ouka.fi
Kaavoitusassistentti Maija Tolonen, puh. 040 624 2458, maija.tolonen(at)ouka.fi
Kaavoituksen kayntiosoite: Ymparistotalo, Solistinkatu 2, 90140 Oulu
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HALLITUSKATU 29 asemakaavan muutos 564-2504

Oulun kaupungin Il kaupunginosan (Vaara) korttelin 12 tonttia numero 83 (Hallituskatu 29) koskeva
asemakaavan muutos. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa pidettiin nadhtavilla mielipiteiden
esittamistd varten 31.5. - 30.6.2022. Nahtavillaoloaikana saapui yksi lausunto ja kaksi mielipidetta.

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

Lausunto 1, Telia Finland Oyj, 2.6.2022
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 riittéavasta suojauksesta. Mikéli kaapeleita joudutaan
siirtdmadan pitaa siirron tarvitsijan olla hyvissa ajoin yhteydessa Teliaan ja tilata ao. siirto. Siirrot ovat
maksullisia (Maankayttod- ja Rakennuslaki 898).

Kaavoituksen vastaus:

Tietoliikennekaapelit huomioidaan asemakaavan muutoksessa. Kaavoitus on tiedottanut
asemakaavan muutoksen hakijaa, ettd mahdolliset siirrot ovat maksullisia.

Lausunto ei anna aihetta muuttaa asemakaavaa.

Mielipide 1, As Oy Merimetso, 14.6.2022
Taloyhtion hallitus (As Oy Merimetso, Tontti 82, lansipuolen rajanaapuri):

"Pyyddmme selvitysta rakennusaikasiin toimenpiteisiin, mahdollisiin maanpainumiin seka huoli siita
miten asemakaavan muutos vaikuttaa vesi- ja lumikertymiin Kiinteistda kohtaan.”

Kaavoituksen vastaus:

Asemakaavan muutoksen yhteydessé on laadittu hulevesiselvitys ja hulevesien hallintasuunnitelma.
Hulevesien hallintasuunnitelmassa on esitetty periaatteet asemakaavan muutosalueella
muodostuvien hulevesien kasittelemiseksi ja viivyttdmiseksi kaupungin ohjeistuksen mukaisesti.
Hulevesiselvityksen ja -hallintasuunnitelman pohjalta asemakaavan muutosluonnoksen
kolmiomaé&araykseen on kirjattu vaatimus hulevesien hallintaan liittyen: ” Alueella syntyvat hulevedet
on ensisijaisesti pyrittava imeyttdmaan maaperaan tai ohjaamaan istutettavien alueiden kayttoon.
Vetta lapaisemattomilté pinnoilta tulevia hulevesia pitaa viivyttaa tontilla ennen johtamista yleiseen
verkostoon. Viivytyspainanteiden, -altaiden tai -séilididen tulee viivyttaa yksi kuutiometri vetta
jokaista sataa neliometria lapaisematonta pintamateriaalia kohti. Viivytysrakenteen tulee tyhjentya
12 tunnin kuluessa tayttymisestaan ja niissa tulee olla suunniteltu ylivuoto. Pysékdinti ja
liilkennealueiden hulevesista on poistettava kiintoainesta ja mahdollisia muita haitta-aineita.
Kattovedet voidaan johtaa hulevesiverkostoon viivytettyna ilman laadullista hallintaa. Harvinaisen
rankkasateen aikana tapahtuva tontin sisdisen hulevesijarjestelméan tulviminen tulee huomioida
kansipihan pinnantasaussuunnittelussa. Tulviminen huomioidaan sitten, ettd kaivojen kohdalla
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tapahtuva vesipinnan nousu johdetaan rajatason ylityttya turvallisia reitteja pitkin alueelta pois. Pois
johdettavat tulvavedet eivat saa aiheuttaa vaaraa ympariston muille kiinteistdille.”

Asemakaavan muutoksen yhteydessé on laadittu suunniteltuun rakentamiseen perustuva
lumitilaselvitys, jolla varmistetaan, ettd asemakaavan muutosalueella olevat lumet pystytaan
hallitsemaan kiinteistdn sisélla. Kaavamerkinndissa on edellytetty lumitilojen huomioimista
rakentamisessa. Asia tarkentuu rakennuslupavaiheessa.

Rakennushankkeeseen ryhtyva on esittéanyt rakennusaikaisiin toimenpiteisiin, sekéa mahdollisiin
maanpainumiin liittyen seuraavaa: Ennen rakennustoiden aloittamista tehd&an
kaivantosuunnitelmat, joissa varmistetaan tyotavat ja menetelmét. Kaivannot tuetaan suunnitelmien
mukaisesti. Ennen rakennustdiden aloittamista pidetddn myds katselmus naapurikiinteistdissa.
Mahdollisesti rakennustoista aiheutuneet vahingot korjataan / korvataan. Pohja- ja
kaivantosuunnittelussa kaytetdan toimistoa, joilla on kokemusta vastaavanlaisista hankkeista.

Mielipide ei anna aihetta muuttaa asemakaavaa.

Mielipide 2, As. Oy Kansankatu 17, 22.6.2022

Asunto-osakeyhtioé Kansankatu 17 osoitteessa Méakelininkatu 17 koostuu asuinhuoneistoista.
Asunto-osakeyhtio Kansankadun 17 hallitus esittaa, etta tulevassa Hallituskatu 29 kaavassa ei
osoiteta kahvila-, ravintola- eikd anniskelutilojen terassi tms. ulkotiloja korttelin sisdpihan puolelle
niistd mahdollisesti kantautuvan melun ja tupakansavun vuoksi. Adnet héiritsevat asukkaita seka
iltaisin, ettd sellaisena aikana, joka on asuintaloissa rauhoitettu hairiottomaksi ajaksi klo 22 -07
véalisend aikana. Etenkin iltaisin ja 6isin danet kantautuvat erityisen voimakkaasti myos
naapuritaloihin. Juhlivista ihmisista ja musiikista aiheutuvat &ani ja mahdolliset jarjestyshairiot
tulisivat hairitsemaan asukkaiden yorauhaa. Lisdksi ulkoanniskelualueella todennékdisesti myos
tupakoitaisiin runsain maarin, ja savu tulee kantautumaan lahitalojen ikkunoista sisdan. Tama estaa
asukkaita pitamasta kesaisin ikkunoita auki, mihin heilla tulee olla jatkossakin mahdollisuus. Oulu
22.6.2022

Kaavoituksen vastaus:

Asemakaavan muutosluonnoksessa tontti nro 84 on osoitettu asuin-, liike- ja toimistorakennusten
korttelialueeksi. Katutasoon tulee rakentaa vahintaan 300 kerrosalaneliometria liiketilaa.
Suunnitelmissa liiketilat aukeavat ensimmaisessa kerroksessa Hallituskadun ja Isokadun suuntaan.
Sisapihan puolella ensimmaisesséa kerroksessa on pysékdintihalli, jonka paalle on asemakaavan
muutosluonnoksessa osoitettu kansipiha. Kansipiha on suunnitelmissa osoitettu asuinrakennusten
pihaksi, eiké liiketiloista ole suunnitelmissa esitetty suoraa kulkua kansipihalle.

Kaavoituksen nédkemyksen mukaan suunnitelmista ei ole vaaraa aiheutua mielipiteessa kuvattuja
haittoja. Liiketilan kdyttotarkoitusta ei ole asemakaavassa rajattu tarkemmin.

Mielipide ei anna aihetta muuttaa asemakaavaa.
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HUONEISTOALA
TYYPPI KOKO  LKM HUM
H+KT 32.0m* 20 630
20 630
2H+KT 40.5m> 9 360
2H+KT 44.0m? 2 87
2H+KT 49.0m?> 5 242.5
2H+KT 53.5m> 15 795
2H+KT 54.0m? 8 428
2H+KT 545m? 5 270
44 2182.5
BH+KT 66.5m? 5 330
5 330
4H+KT 68.0m? 1 67.5
LH+KT 7.0m* 4 282
5 349.5
LOFT 1H+KT 1 45
1 45
LOFT 1-2H+KT 1 54.5
LOFT 1-2H+KT 1 54.5
LOFT 1-2H+KT 1 54.5
B 163.5
LOFT 2-3H+KT 1 59.5
LOFT 2-3H+KT 1 59.5
LOFT 2-3H+KT 1 72
LOFT 2-3H+KT 1 72
LOFT 2-3H+KT 1 72
LOFT 2-3H+KT 1 79.5
LOFT 2-3H+KT 1 79.5
LOFT 2-3H+KT 1 80
8 574
LOFT 3 H+KT 1 73.5
1 73.5
LOFT 3-4H+KT 1 83.5
1 83.5
LOFT 5H+KT 1 105
1 105
YHTEENSA 89 45365

HUM: VAHENNETTY HORMIT (0,5m2/asunto)

AUTOPAIKKATARVE

ASUKKAAT 5691/ 210 = 27,1ap
LIKETILAT 299 /85 =3,6 ap
YHTEENSA 30,7 ap

MAHDOLLISET VAHENNYKSET
laadukas py6rapysaksinti 10%
yhteiskayttoautopaikka 10%
30,7-0,20 * 30,7 = 24,6
LISAKSI LE-AP 2 ap

YHTEENSA 27 a
POLKUPYORAPAIKKATARVE

ASUKKAAT 5070 / 30 =169 ppp
LIKETILAT 305 /40 =8 ppp
ERIKOISPYORAT ~ 5070 /1000 = 6 ppp

MUUT TILAT

TYYPPI TILA HUM

LIKETILA LIKETILA 275
LIIKETILA 275

PYSAKOINTI  PYSAKOINTI 713

PYSAKGINTI 713
TEKNINEN ~ TEKN 43
TEKNINEN 43
YHTEISTILA  IRTV 138.5
YHTEISTILA  JATE 27.5
YHTEISTILA  KERHO/ 36.5
SAUNA
YHTEISTILA LW 19
YHTEISTILA ~ UW 219
YHTEISTILA  VSS/IRTV 133.5
YHTEISTILA 574
KERROSALA

APUTILAT 102.0
ASUNNOT 5070.0
LIKETILAT 299.0
PRH 621.0

KERROSALASSA MUKANA HORMIT

BRUTTOALA

ASUNNOT 6744.0
AUTOHALLI 773.0
LIIKETILAT 315.5

PELASTAUTUMINEN

KADUN PUOLELLA NOSTOPAIKAT.
PIHAN PUOLELLE AVAUTUVISTA
ASUNNOISTA OMATOIMINEN
PELASTAUTUMINEN
PARVEKELUUKKUJEN KAUTTA.
PELASTAUTUMINEN PIHALTA
TIKKAALLA NAAPURIN PIHALLE.

‘ HALLITUSKATU 29

ASEMAPIIRROS
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HALLITUSKATU 29 LUONNOS 13.9.2022 POHJAPIIRUSTUS KELLARI
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pelastautuminen pihalta:
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KERHO/ SAUNA
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HALLITUSKATU 29 LUONNOS 13.9.2022 POHJAPIIRUSTUS 2.KRS (PIHATASO)
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TERASSIT

LOFT 5H+KT
~65.5m?
(105.0m?)

LOFT 2-3H+KT
~36.0m?
(59.5m?)

LOFT 2-3H+KT] )
~36.0m* (83.6m?)
(59.5m?) -

LOFT 2-3H+KT
~35.5m*
(72.0m?)

LOFT 2-3H+KT
~35.5m*
(72.0m?)

y
\ ; LOFT 3 H+KT
- ~45.0 m?

(73.5m?)

LOFT1H
~23.0m
(45.0m

HALLITUSKATU 29

LUONNOS

13.9.2022 POHJAPIIRUSTUS 7.KRS
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HALLITUSKATU 29 LUONNOS 13.9.2022 JULKISIVU ITAAN
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Nakyma pihalle Nakyma pihalta lanteen

Hallituskatu 29 | Oulun Rakennusteho Oy | INARO
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Nakymé Hallituskadun puoleisesta kaksiosta Nakymaé pihan puoleisesta kaksiosta

Hallituskatu 29 | Oulun Rakennusteho Oy | INARO
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Nakymé Hallituskadun puoleisesta loftista Nakymaé paadyssa olevasta |pitalon loftista

Hallituskatu 29 | Oulun Rakennusteho Oy | INARO
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Nakymé Hallituskadulta

Hallituskatu 29 | Oulun Rakennusteho Oy | INARO
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Ymparistoselvitys
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Oulun Rakennusteho Oy
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kuntoilu hiekkaleikki

WiA

+v).6.3
\,

kansirakenne
KORKOTUTKIELMA

kaiteessa portti
pelastautumiseen

kiinted puupenkki

istutuskumpu

hiekkalaatikko matala
pienpuut / suuret pensaat

sora + astinkivet

kasvillisuus

oleskelu / saunan vilvoittelu

=1000

|kaide h:

Eﬂmam h=1000

_\
1

u

kuntopyora

KUNTOILU Sl

PIHAKANSI1:200

IDEAKUVIA / KASVILLISUUS, RAKENTEET, MATERIAALIT

1

Kompakti kansipiha koostuu yhteisesta eri
toimintojen ymparille rakentuvasta osasta,
seka yksityisemmasta vyohykkeesté asuntojen
edustalla. Muurein rajatut istutusaltaat
mahdollistavat rehevan kasvillisuuden ja
nakdsuojan asunnoille.

Yhteisalueella tilaa rytmittavat istutetut
maastonmuodot pienpuineen. Ndiden lomaan
sijoittuu kuntoilua, leikkialue, sekd saunan
vilvoitteluterassi.

Istutuskumpujen korkeimpaan kohtaan
saadaan multatilaa pienpuille ja pensaille.

Reunustoilla kasvillisuus on matalampaa,
perenna- ja heindvaltaista.

Runsas kasvillisuus ja ldpéisevét sora-alueet
auttavat hulevesien hallinnassa. Pihan
rakennekerrosten alle on suositeltavaa asentaa
vettd varastoiva ja salaojittava kennosto,

joka turvaa my6s vedensaantia kuivempana
ajankohtana. Viivytysperiaate laskelmineen on
esitetty erillisessa hulevesiselvityksessa.

Toteutussuunnittelussa tulee kiinnittaa
huomiota kannen korkoihin suhteessa
rakennuksen lattiakorkoon, seka varmistaa
riittavat upotusvarat rakenteille.

HALLITUSKATU 29

13.9.2022 PIHAN IDEASUUNNITELMA

2/3



LIITE 4 21/21

kouru + aukko
tulvavesille
reunarakenteessa

kouru + aukko
tulvavesille
reunarakenteessa

e ——t B i

huleveden reitti tulvatilanteessa

=%

|
_
_
i
i
i
i

2.8m

42m

LUMITILA

Mitoitettava lumen maara (m) 0,6 Oulussa kédytetddén arvoa 0,6 m
Aurattavan alueen pinta-ala yht. 103 <- 1. Syétd tihdn aurattavan alueen pinta-ala neliéing (m2)
2. Anna lumitilan leveys ja syvyys jokaiselle kasalle. HUOMIOITAVAA
. TILAVUUSTASE
Leveys| Syvyys | Korkeus | Pinta-ala| Tilavuus [OGITRETEIIINIELS Pohjan X e
vaurioriski lumikasojen
kpasiteetti)
Lumitila 1 3,10 | 3,00 1,2 9,3 2,5 « 0,30
Lumitila 2 2,70 | 3,10 1,2 8,4 2,1 - - RITTAA
Lumitila 3 4,20 3,20 1,2 13,4 4,6 - -
Lumitila 4 4,20 2,80 1,1 11,8 3,5 - -
42,9 12,7

LUMITILALASKELMA, OULUN KAUPUNGIN MITOITUSTAULUKKO

LUMITILAT

Pihan ideasuunnitelmaan on mitoitettu
lumitilat padreitilta ja seinustoilta aurattaville
lumille. Lumitilamitoitus on laadittu Oulun
kaupungin laskentataulukon mukaisesti, koko

talven lumia varten.

Lumitiloina toimivat padosin oleskelualueet,
mutta myds istutus- ja urheilualueen reunat
soveltuvat pienempien maérien kasaamiseen.
Pihan pienesté koosta johtuen lumity6t on
tehtava kasityona.

Porrashuoneen edustalla sijaitsee
lumenpudotusluukku, josta varastoitua tai
aurattavaa lunta voidaan tarvittaessa poistaa
autohallin kautta. Jatkosuunnittelussa tulee
huomioida rakenteiden kantavuuden mitoitus
suhteessa lumitilojen sijaintiin ja lopulliseen
laajuuteen.

TULVAREITIT

Hulevedet ohjataan pinnankallistuksilla ja
seinustojen korkeusasemilla kohti kaivolinjaa
siten, etteivat hulevedet aiheuta kosteusriskia
mahdollisessa tulvatilanteessa.

Kaato kohti kansipihan ulkoreunaa
suunnitellaan loivemmaksi, jolloin tulvavedet
ohjautuvat esimerkiksi kourumaista
painannetta pitkin ylivuodon mahdollistavaan
aukkoon reunarakenteessa.

Toteutussuunnittelussa tulee kiinnittaa
erityistd huomiota korkeusasemien
toimivuuteen hule- ja sulamisvesien, seka
tulvareittien kannalta.
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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.

Ohjeellinen eri asemakaavamaaraysten alaisten alueenosien vélinen raja.

Kaupunginosan numero.

Kaupunginosan nimi, joka ei vahvistu.

Korttelin numero.

Rakennusoikeus kerrosalaneliometreina.

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

Rakennusala.

Rakennusala, jolle tulee sijoittaa pagkayttotarkoitusta hairitseméatonta myymala- tai
liketilaa maantasokerrokseen. Suluissa oleva luku ilmoittaa ko. toimintojen
vahimmaiskerrosalan neliometreind. Luku siséltyy kokonaiskerrosalaan.

Ohjeellinen auton sailytyspaikan ja talousrakennuksen rakennusala.

Maanalainen tila.

Rakennukseen jatettava kulkuaukko, jonka paikka on ohjeellinen.

Leikki- ja oleskelualueeksi varattu alueen osa.

Pihakansi. Pihakannen alle saadaan sijoittaa autopaikkoja.

Nakemaalue.

Korttelialueen rajan osa, jonka kohdalta ei saa jarjestaa ajoneuvoliittymaa.

Muuntaja.
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vaa7-merkinnalla varustetuilla korttelialueilla on noudatettava seuraavia maarayksia:

Kaupunkikuva ja rakentaminen:

Rakennusten tulee muodostaa arkkitehtonisesti ja kaupunkikuvallisesti laadukas
kokonaisuus. Korttelin suunnittelussa ja toteutuksessa tulee kiinnittaa erityistd huomiota
jalankulkijan ndkékulmaan ja varmistaa, ettd rakennusten maantasokerros muodostaa
miellyttavad kaupunkikuvaa. Varastot tai muut katutason gulkisivua passivoivat tilat tulee
sijoittaa pihan lg_u_olelle tai varustaa ikkunoin. Vahintaan 65 % maantason Hallituskadun
puoleisesta julkisivusta ja 30 % Koulukadun puoleisesta julkisivusta on oltava
ikkunapintaa. Maantason umpipintojen tulee olla materiaaleiltaan ja artikuloinniltaan
katutilan julkista ilmettd parantavaa. Maantasokerrokseen ei voi sijoittaa asuntotiloja.
Korttelialueelle tulee sijoittaa véhintaan 35 kerrosalaneliometrié yhteistiloja, esimerkiksi
yhteissauna. Kansipihalle saa rakennusoikeuden puitteissa rakentaa erillisia
varastorakennuksia ulkoiluvélineiden ja kiinteisténhoidon tarpeisiin. Niiden mittakaava,
julkisivumateriaalit ja varisvyt tulee sovittaa alueen arkkitehtuuriin. Rakennusten
vesikaton tulee olla tasakattomainen.

Tontille tulee muodostaa kuusikerroksinen jalustaosa, joka erottuu visuaalisesti muusta
julkisivusta. Tulee kiinnittdé& huomiota rakennuksen 7-8 kerroksen visuaaliseen

eveyteen. Kerrosten 7-8 julkisivujen tulee olla savyltdan vaalea. Jalustaosan kerrosten
2-6 julkisivumateriaalina Hallituskadun ja Koulukadun puolella tulee kayttaa
rakennuspaikalla muurattua tiiltd. Lopputuloksen tulee olla detaljeiltaan ja
materiaaleiltaan korkealaatuinen. Jalustaosan tonttia nro 84 vasten tulevalle umpiseina
tulee julkisivun kasittelylla sovittaa naapuritonttiin sek& Koulukadun katutilaan sopivalla
tavalla. Parvekkeiden tausta- ja sivuseinat voivat olla muuta materiaalia ja varisavya kuin
muut seindpinnat.

Parvekkeet:

Kerrostalojen parvekkeet on toteutettava Hallituskadun ja Koulukadun puolella
sisdanvedettyina ja/tai ranskalaisina parvekkeina. Kaikki asuntojen parvekkeet on
lasitettava. Ranskalaisia parvekkeita ei tarvitse lasittaa. Kuudennen kerroksen katolle
voidaan sijoittaa terassit, joita ei saa kattaa.

Piha-alueet ja hulevedet:

Kansipihalla tulee varmistaa istutusten kasvuedellytykset riittdvan paksuilla
istutusalustoilla. Istutettaviksi tulevista alueista vahintaén puolet on oltava paksua
kasvualustaa, paksuus vahintdan 0,5-1 m, johon voidaan istuttaa erikokoisia pensaita ja
pienia puita. Istutusalustojen korkeudet voivat vaihdella luonnonmukaisen lopputuloksen
aikaansaamiseksi. Kasvillisuuden, kasvualustan ja kastelu- ja kuivatusjarjestelmien paino
ja tilantarve tulee ottaa huomioon rakenteiden mitoituksessa. Istutukset tulee toteuttaa
siten, etteivat ne tarpeettomasti korota pihan korkoa tai rakennuksia. Pihojen
oleskelualueita tulee suojata pensailla ja pienpuilla.

Rakennusluvan yhteydesséa on esitettava vihersuunnittelun asiantuntijan laatima
pihajarjestely-, istutus- ja hulevesien kasittelysuunnitelma, joka on toteutettava ]
rakentamisen yhteydessa. Piha-alueilla on varattava riittavasti tilaa lumenkasittelyyn ja
varastointiin.

Korotetun pihakannen reuna naapuritonttien suuntaan tulee késitella ymparistoonsa
sopivaksi. Julkisivumateriaalien on oltava samoja kuin rakennuksessa. Pihakannen
paalle tehtavan kaiteen tulee olla lapinakyva.

Alueella syntyvét hulevedet on ensisijaisesti pyrittava imeyttimaan maaperaan tai
ohiaamaanjstutettawen alueiden kayttéon. Vetta lapaisemattomilta pinnoilta tulevia
hulevesia pitaa viivyttaa tontilla ennen johtamista yleiseen verkostoon.
Viivytyspainanteiden, -altaiden tai -sailididen tulee viivyttda yksi kuutiometri vetta jokaista
sataa neliometria lapaiseméatonta pintamateriaalia kohti. Viivytysrakenteen tulee tyhjentya
12 tunnin kuluessa tayttymisestaan ja niissa tulee olla suunniteltu ylivuoto. Pysékointi ja
liikennealueiden hulevesista on poistettava kiintoainesta ja mahdollisia muita
haitta-aineita. Kattovedet voidaan johtaa hulevesiverkostoon viivytettyna ilman laadullista
hallintaa. Harvinaisen rankkasateen aikana tapahtuva tontin sisaisen
hulevesijarjestelman tulviminen tulee huomioida kansipihan pinnantasaussuunnittelussa.
Tulviminen huomioidaan sitten, etté kaivojen kohdalla tapahtuva vesipinnan nousu
johdetaan rajatason ylityttya turvallisia reitteja pitkin alueelta pois. Pols johdettavat
tulvavedet eivat saa aiheuttaa vaaraa ympariston muille kiinteistdille.

Pysakainti:

Asuntojen pysakadintipaikkojen mitoituksessa huomioidaan vain asuinrakennusten
asuinkerrosala, ei talousrakennuksia tai yhteistiloja. Pysékointipaikkoja on varattava
seuraavasti: S _ _ _ _

- asunnot: 1 pysakaintipaikka 210 asuinkerrosalaneliometria kohti

- P_alve!uasumlner_l: 1 pyséakaintipaikka 300 asuinkerrosalanelidmetria kohti

- liikke- ja toimistotila: 1 pysakéintipaikka 85 kerrosalaneliometria kohti

Pyséakointitiloissa ja -alueilla tulee varautua sahkdautojen latauspisteisiin. Pysakaintitilaan
ei kohdistu autopaikkavelvoitetta.

Korttelialueen tilankaytté mitoitetaan tdman pysakointinormin mukaisesti. Toteutettavan
kohteen pyséakadintinormin 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
pysakaoinnin jarjestamisessa kaytetdan joustotekijoita.
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Tapauskohtaiset joustomahdollisuudet pysakoéintinormiin:

Pyorapysakointipaikkoja toteutetaan enemman kuin normi edellyttaa: viisi
polkupyorapaikkaa korvaa yhden autopaikan. Lisapyorapaikkojen tulee sijaita
esteettomassa ja lukittavassa sisétilassa. Jousto enintdan -10 %.

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

PoIkuPydrien pyséakainti:

Alueelle on osoitettava asukkaita varten vahintdan yksi polkupyorapaikka 30
asuinkerrosalaneliometrid kohti. Palveluasumiselle on osoitettava vahintaan yksi
polkupyt')ragaaikka 30 asuinkerrosalaneliometrid kohti. Asuntojen polkupydrépaikoista
vahintaéan 50 % on sijoitettava lukittavaan ja katettuun tilaan, joka on helposti
saavutettavissa jaljossa osa paikoista on runkolukittavia. Muut ﬁy_t‘)répaikat tulee varustaa
runkolukittavilla telineilla. Liiketiloille on osoitettava vahintaan yksi polkupyoréapaikka 40
kerrosalaneliometrid kohti ja toimistotiloille vahintdén yksi polkupyorépaikka 50
kerrosalaneliometrié kohti. Liiketilan polkupydrapaikoista vahintaan 30 % tulee sijoittaa
katettuun tilaan tai sisétilaan. Polkupydrapaikat on sijoitettava esteettomasti
saavutettaviksi ja pyrittava sijoittamaan rakennuksen siséankaynnin laheisyyteen.
Helposti saavutettava tila on lukittu ja katettu tila, johon pydra voidaan taluttaa
renkaillaan. Tilan ovien tulee olla helposti avattavia ja mitoituksen mahdollistaa talutus
ulkoa pyorapysakointipaikalle. Kynnyksen enimmaéiskorkeus on 20 mm. Pydrapyséakointi
voi sijaita muualla kuin maantasokerroksessa, jos rakennuksessa on joko hissi, johon
pyora mahtuu pydrilleen, tai luiska, jonka enimmaiskaltevuus on 8 %.

PoIkupyt‘)riendp){sékb'_int_itilaan ei kohdistu autopaikkavelvoitetta. Asunnoille tulee liséksi
varata tila yhdelle erikoispyoréalle, polkupyéran peravaunulle tai muulle liikkkumisen
apuvélineelle alkavaa tuhatta asuntokerrosalan kerrosalaneliometria kohti.

Tekniset laitteet ja tilat:

lImanvaihtokonehuoneita tai muita teknisia tiloja ei saa sijoittaa rakennuksien ylimman

kerroksen ylapuolelle tai kansipihalle. Valttamattomat tekniset laitteet vesikaton

Klépuolella on sovitettava rakennuksen kokonaishahmoon ja julkisivuarkkitehtuuriin.
erroksissa oleviin teknisiin tiloihin ei kohdistu autopaikkavelvoitetta. lImanvaihto- ja

jaahdytystekniikan aiheuttaman melun vaimennukseen on kiinnitettéava erityista
uomiota.

Muuntamo tulee integroida rakennukseen alueen séhkonjakeluverkon haltijan

hyvaksymalla tavalla. Muuntamo on voitava rakentaa ensimmaisessa

rakennusvaiheessa.

Jéatehuolto:
Jatehuoltotilat tulee sijoittaa rakennusmassojen yhteyteen helposti saavutettavalle ja
huollettavalle paikalle.

Vaestonsuoja:. ) .
Vaestonsuojatilat toteutetaan rakennusten kellarikerroksiin.

Maapera:

Asemakaayva-alueella on havaittu maaperan pilaantuneisuutta. Maaperan
pilaantuneisuudesta tulee laatia lisaselvitys viimeistaan purkutdiden yhteydessa.
Pilaantunut maaperéa on kunnostettava ennen rakentamiseen ryhtymista.

Asemakaava-alueella on havaittu potentiaalisesti happamia sulfaattimaita.
Sulfaattimaiden haitallisten ymparistdvaikutusten estamiseksi maa-ainesta ei saa paasta
hapettumaan rakentamistoimenpiteilld. Happamoitumisriski on otettava huomioon
rakenteiden suunnittelussa, kaivutdissa, massanvaihdossa ja maa-aineksen lgjityksessa
halppamoitumishaittojen ennaltaehkadisemiseksi. Rakennussuunnittelun yhteydessa tulee
selvittaé potentiaalisesti happamien sulfaattimaiden vaikutus suunnitelmaratkaisuihin.
Rakentamistoimenpiteill el saa aiheuttaa happamia valumavesia ymparistoon.
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