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1. Perus- ja tunnistetiedot

1.1. Tunnistetiedot

Asemakaavan muutos koskee Oulun kaupungin | kaupunginosan korttelin nro 15 (Yhdystorni-
kortteli) tontteja nro 1-3 osoitteissa Hallituskatu 10, Pakkahuoneenkatu 9a ja 9b seka osaa Tori-
kadun katualueesta.

Kaavan nimi: Yhdystorni-kortteli
Kaavatunnus: 564-2387
Kaavan laatija: Jere Klami

Oulun kaupunki

Yhdyskunta- ja ymparistopalvelut, kaavoitus
Solistinkatu 2, PL 32, 90015 Oulun kaupunki
sahkodposti: etunimi.sukunimi@ouka.fi

Kaavan vireilletulosta
ilmoitettu: Kaavan vireilletulosta on ilmoitettu osallisille kirjeella
3.9.2020.

Kaavan vireilletulosta on ilmoitettu lehti-ilmoituksella 11.9.2020.

Hyvaksyminen:

1.2. Kaava-alueen sijainti

Asemakaavan muutoksen suunnittelualue kasittaa | kaupunginosan korttelin nro 15 (Yhdystorni-
kortteli) tontit nro 1-3 osoitteissa Hallituskatu 10, Pakkahuoneenkatu 9a ja 9b seka kooltaan 15
neliometrid olevan osan Torikadun katualueesta. Suunnittelualue rajautuu korttelin tontteihin
nro 4 ja 5 seka korttelia ymparoiviin katualueisiin: koillisessa Hallituskatuun, lounaassa Pakka-
huoneenkatuun ja luoteessa Torikatuun. Kaavamuutosalueen pinta-ala on 3955 nelidmetria.
Suunnittelualueen sijainti on esitetty kuvassa 1.



564-2387 Asemakaavan muutos 1.2.2021, Hallituskatu 10, Pakkahuoneenkatu 9a ja 9b
(I kaupunginosan kortteli 15, Yhdystorni-kortteli)

Kkjsgn- LYS€o
~ ugsto?n

Kuva 1. Suunnittelualueen sijainti.

1.3. Luettelo selostuksen liiteasiakirjoista

Liite 1. Asemakaavan seurantalomake

Liite 2. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Liite 3. Asemakaavan muutoksesta jatetyt mielipiteet ja lausunnot vastineineen

Liite 4. Viitesuunnitelmat (Karhulat Oy, 3D-mallinnus: Arkkitehtitoimisto Veli Karjalainen Oy)
Liite 5. Varjostusselvitys (Arkkitehtitoimisto Veli Karjalainen Oy)

Liite 6. Asemakaavakartta merkintdjen selityksineen

1.4. Luettelo muista kaavaa koskevista asiakirjoista, taustaselvityk-
sista ja lahdemateriaalista

Rakennushistoriaselvitykset (2006)

Arkeologiset kaivaukset (2005)

Oulun keskustavisio 2040

Oulun ruutukaava-alueen modernin arkkitehtuurin inventointi (2016)



564-2387 Asemakaavan muutos 1.2.2021, Hallituskatu 10, Pakkahuoneenkatu 9a ja 9b
(I kaupunginosan kortteli 15, Yhdystorni-kortteli)

2. Tiivistelma

2.3. Asemakaavan sisalto

Asemakaavan muutoksella osoitetaan korttelin 15 (Yhdystorni-kortteli) tontit nro 1-3 asuin-,
liike- ja toimistorakennusten korttelialueeksi (AL). Nykyiset rakennukset sailyvat lukuun otta-
matta tontilla nro 3 sijaitsevaa Il-kerroksista rakennusosaa. Tonttien nro 1 ja 2 olevat rakennuk-
set osoitetaan suojelumerkinnalla sr-20. Suunniteltu taydennysrakentaminen on IV-XII -kerrok-
sista. Asemakaavan muutosalueen kerrosalaksi muodostuu asemakaavan muutoksen mydéta yh-
teensa 18170 kerrosalaneliometria seka 1350 kerrosalaneliometria talousrakennuksille ja auton-
sadilytyspaikoille. Kerrosalasta vahintaan 1280 kerrosalaneliometria tulee olla myymala- tai liiketi-
laa.

2.4. Kaavaprosessin vaiheet
Kaavoitusty® on kaynnistetty suunnittelualueen kiinteistonomistajien aloitteesta.

Osallistuminen ja vuorovaikutus on jarjestetty selostuksen liitteena olevan osallistumis- ja arvi-
ointisuunnitelman mukaisesti. Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta esitettiin nahtavillaoloai-
kana nelja lausuntoa ja kaksi mielipidetta.

2.5. Asemakaavan toteutus

Alue toteutetaan asemakaavan muutoksen tultua voimaan. Suunnitelmissa on varauduttu alueen
toteuttamiseen vaiheittain. Suunnitelman liikenne- ja pysakdintijarjestelyjen takia suunnittelualu-
een Hallituskadun puoleinen osa tulee toteuttaa ensimmaisessa vaiheessa.

3. Lahtokohdat

3.3. Selvitys suunnittelualueen oloista

3.3.1. Alueen yleiskuvaus

Suunnittelualueeseen kuuluu kolme Yhdystorni-korttelin tonttia. Suunnittelualue on Oulun ydin-
keskustan kerrostalovaltaista aluetta palveluineen. Suunnittelualue rajautuu kahteen valtakun-
nallisesti arvokkaaseen rakennettuun kulttuuriymparistéon: Kaupunginojan varren puistovyo-
hyke seka Oulun rantakorttelien julkinen kaupunkitila. Lahiympéariston arvokkaita rakennuksia
ovat mm. Oulun kaupungintalo (1885, 1920), Kirkkotori (1809-1863), Valve (1883, 1993), Bystro-
min talot (1882, 1883), Aleksinkulma (1884), Puistola (1910-12) seka As. Oy Oulun Valkea Linna
(1939-41).

Suunnittelualuetta ymparoivista kaduista Torikatu on joukkoliikennekatu. Pakkahuoneenkatu on
ensisijaisesti pyorailyyn tarkoitettu pyorakatu, jolla saa liikkua myos autolla.
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Kuva 2. Viistoilmakuva suunnittelualueelta. Suunnittelualue on rajattu punaisella viivalla. © Blom

3.3.2. Luonnonymparisto

Suunnittelualueen lahella sijaitsevia puistoalueita ovat Kaupunginojan puistovyohykkeen osat,
joihin kuuluvat Madetojanpuisto, Maria Silfvanin puisto, Hallituspuisto, Hallitusaukio ja Snellma-
nin puisto.

3.3.3. Rakennettu ymparisto

Tontilla nro 1 sijaitsee Oulun laaninarkkitehti Gustav Strandbergin suunnittelema 1953 raken-
nettu V-kerroksinen asuin- ja liikkerakennus (Asunto Oy Oulun Lansikulma). Tontilla nro 2 sijaitsee
Strandbergin suunnittelema 1936 rakennettu IV-kerroksinen asuin- ja liikerakennus (Asunto Oy
Oulun Pakkahuoneenkatu 9). Tontilla nro 3 sijaitsee 1961 rakennettu asuin- ja lilkerakennus,
jossa on VIII-, II- ja I-kerroksiset osat (Asunto Oy Hallituspuisto).

Suunnittelualueella sijaitsevat rakennukset on kuvattu tarkemmin selostuksen kappaleessa 3.5.5.
Rakennushistoriaselvitykset.

Suunnittelualue rajautuu korttelin tontteihin nro 4 ja 5. Tontilla nro 4 sijaitsee arkkitehti Aarne
Ervin 1959 suunnittelema liike- ja toimistorakennus, jossa on V- ja |-kerroksiset osat (Kiinteistd
Oy Rotuaarin Portti). Tontilla nro 5 sijaitsee asuin- ja liikkerakennus, jossa on X- ja I-kerroksiset
osat (Kiinteistdé Oy Yhdystorni).
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3.3.4. Maanomistus

Asemakaavan muutosalueella sijaitsevat tontit ovat yksityisessa omistuksessa. Katualue on kau-
pungin omistuksessa.

3.4. Kaava-aluetta koskevat suunnitelmat ja paatokset

3.4.1. Maakuntakaava

Pohjois-Pohjanmaan kokonaismaakuntakaavaa uudistetaan vaihemaakuntakaavoituksen periaat-
teella. 1. vaihemaakuntakaava (energiantuotanto ja -siirto, kaupan palvelurakenne, luonnonym-
paristo, lilkkennejarjestelma ja logistiikka) on vahvistettu ymparistoministeriossa 23.11.2015.
Suunnittelualue on siind osoitettu merkinnalla C-1, Oulun keskustatoimintojen alue. Merkinnalla
osoitetaan Oulun kaupunkikeskustan palvelutoimintojen alue, johon sijoittuu keskustahakuisia
hallinto-, kauppa-, hyvinvointi- ja vapaa-ajan palveluja seka asumista. Alueella olevat valtakun-
nallisesti arvokkaat rakennetut kulttuuriymparistot ja -kohteet (RKY 2009) on esitetty ndiden
maakuntakaavamerkintdjen ja -maaraysten lopussa. Suunnittelumaaraykset: Yksityiskohtaisem-
massa suunnittelussa ja kaavoituksessa tulee luoda edellytyksia kansainvalisen, kaupallisesti ve-
tovoimaisen ja viihtyisan kaupunkikeskustan kehittymiselle varaamalla alueita tiivista kaupunki-
rakentamista ja monipuolisia palveluja varten seka maarittelemalld korkeatasoisen kaupunkiku-
van kehittamisen periaatteet. Alueiden kayton suunnittelussa ja rakentamisessa on varmistet-
tava, etta alueella sijaitsevien kulttuuriympariston tai maiseman vaalimisen kannalta tarkeiden
kohteiden kulttuuri- ja luonnonperintdarvot sailyvat. Alueelle saa sijoittaa merkitykseltdaan seu-
dullisia vahittaiskaupan suuryksikoita. Yksityiskohtaisemmassa kaavoituksessa keskustatoiminto-
jen alueen sijainti ja laajuus on maariteltava siten, ettad alue muodostaa toiminnallisesti yhtenai-
sen keskustahakuisiin toimintoihin painottuvan kokonaisuuden. Oulun keskustatoimintojen alu-
etta tulee kehittdaa Pohjois-Suomen kaupallisena padkeskuksena ja alueen yksityiskohtaisem-
massa suunnittelussa tulee kiinnittaa erityista huomiota kaupan toiminta- ja kehitysedellytysten
ja palveluiden saavutettavuuden kehittamiseen.

2. vaihemaakuntakaava (kulttuuriymparistot ja maisema-alueet, maaseudun asutusrakenne, vir-
kistys- ja matkailualueet, seudulliset ampumaradat ja materiaalikeskukset, puolustusvoimien alu-
eet) sai lainvoiman 2.2.2017. Siina on esitetty valtakunnallisesti ja maakunnallisesti merkittavat
kulttuuriymparistot. Valtakunnallisesti arvokkaat alueet on kuvattu selostuksen kappaleessa
3.5.1.

Asemakaavan muutoksen suunnittelualue rajautuu kahteen maakunnallisesti arvokkaaseen alu-
eeseen.

Korttelin tontti nro 4 (Kiinteistd Oy Rotuaarin Portti) sisaltyy alueeseen Rotuaarin ympariston lii-
kerakentaminen. Alueen arvoina on esitetty R (rakennushistorialliset arvot), H (historialliset ar-
vot), M (maisema- ja ymparistohistorialliset arvot) seka | (identiteetti- ja symbolimerkitykset).
Kiinteistd Oy Rotuaarin Portille (nimella Kansallis-Osake-Pankki) mainitaan arvoina R (rakennus-
historialliset arvot), M (maisema- ja ymparistohistorialliset arvot) seka T (taiteelliset ja visuaaliset
arvot).

Korttelin tontti nro 5 (Kiinteistd Oy Yhdystorni) sisaltyy alueeseen Rotuaarin ympariston liikera-
kentaminen. Hallituskadun moderni keskusta. Alueen arvoina mainitaan 2. vaihemaakuntakaavan
yhteydessa laaditussa inventointikertomuksessa R (rakennushistorialliset arvot), M (maisema- ja
ymparistohistorialliset arvot) seka T (taiteelliset ja visuaaliset arvot). Maakunnallisesti


https://pohjois-pohjanmaa.fi/kehittaminen/maakuntakaavoitus/1-vaihemaakuntakaava-lainvoimainen/
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arvokkaaseen alueeseen kuuluvat myos inventoinnissa mainitut maakunnallisesti arvokkaat
1960-luvun postitalo, As Oy Oulun Kassatalo, As Oy Vakuutustorni, Asunto Oy Oulun Valkea
Linna, Entinen HOP:n talo, Hotelliravintola Arina, Kalevan vanha toimitalo, Kaupungintalo, Kiin-
teistd Oy Saasto-Ruutta, Klubitalo Oy, Oulun Osuuspankin paakonttori, Puistola seka Vakuutus-

talo.

223
224
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90 30
TR a2 Sy
92 949
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Valtakunnallisesti arvokas maisema-alue (VN 11\9;5) 1 6 1 05
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 kulttuuriymparists 11 9 22 14 11 3 1 02

Kuva 3. Pohjois-Pohjanmaan arvokkaat maisema-alueet ja rakennetut kulttuuriymparistét. 2. vai-
hemaakuntakaavan liite. Suunnittelualue on rajattu punaisella. Numerolla 93 on esitetty kohde,
joka ei sisally alueisiin: Pakkahuoneenkatu 9a ja 9b.

3.4.2. Yleiskaava

Yleiskaava on tullut voimaan Oulun kaupunginhallituksen paatoksella 20.6.2016. Yleiskaa-

vassa alue on osoitettu merkinnalla C: paakeskus, keskustatoimintojen alue. Alue varataan Oulun
kaupunkiseutua ja sen vaikutusaluetta palveleville keskustatoiminnoille, kuten kaupalle, julkisille
ja yksityisille palveluille, hallinnolle, keskustaan soveltuvalle asumiselle ja ymparistohairidita ai-
heuttamattomille tydpaikkatoiminnoille. Keskustoimintojen alueelle saa sijoittaa merkitykseltaan
seudullisia vahittaiskaupan suuryksikoita.

Suunnittelualue on myds osa rakennusperinndn, kulttuuriympariston ja kaupunkikuvan kannalta
paikallisesti arvokasta aluetta. Merkinnalla on osoitettu Oulun keskeisen alueen arvokkaat alueet.
Rakennusperintda vaalitaan pitamalla alue tarkoituksenmukaisessa kaytdssa. Alueella oleva ra-
kennustaiteellisesti tai kulttuurihistoriallisesti arvokas rakennuskanta sailytetaan. Alueelle raken-
nettaessa tai aluetta muilla tavoin muutettaessa huolehditaan sen erityisten arvojen sailymisesta.

Suunnittelualue kuuluu kaupunkiarkeologiseen alueeseen. Merkinnalla on osoitettu alue, jolta
tunnetaan muinaismuistolain (295/1963) rauhoittamia, maanpinnan alla olevia kulttuurikerroksia
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tai rakenteita. Aluetta koskevista maankayttdsuunnitelmista on tiedotettava museoviranomaista
ja pyydettava tarvittaessa viranomaislausunto.
3.4.3. Voimassa olevat asemakaavat

Tontilla nro 1 on voimassa 4.11.1953 hyvaksytty asemakaava (kaavatunnus 78). Tontilla nro 2 on
voimassa 10.2.1953 vahvistettu asemakaava (kaavatunnus 68). Tontilla nro 3 on voimassa
7.1.1963 vahvistettu asemakaava (kaavatunnus 293). Suunnittelualue on asemakaavassa asuin- ja
liikerakennusten korttelialuetta (ALK). Kerrosluku vaihtelee I-VIIl. Suunnittelualueen rakennusoi-
keus on asemakaavassa yhteensd 7307 m?.

3.4.4. Rakennusjarjestys

Oulun kaupungin rakennusjarjestys on tullut voimaan 1.9.2017.

3.4.5. Tonttijako ja kiinteistorekisteri
Oulun kaupunki toimii kiinteistorekisterin pitdjana asemakaava-alueella.

Alueella on voimassa oleva tonttijako.

3.4.6. Pohjakartta

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

3.4.7. Suojelupaatokset
Suunnittelualueelle ei kohdistu rakennussuojelupaatoksia.

Suunnittelualue rajautuu kahteen valtakunnallisesti merkittavaan rakennettuun kulttuuriymparis-
toon, jotka on kuvattu kappaleessa 3.5.1. Suunnittelualue kuuluu kaupunkiarkeologiseen aluee-
seen, joka on kuvattu kappaleessa 3.5.2. Suunnittelualue rajautuu kahteen maakunnallisesti ar-
vokkaaseen alueeseen, joihin Yhdystorni-korttelin itdpuoli kuuluu: Hallituskadun moderni kes-
kusta seka Rotuaarin ympariston liikerakentaminen. Maakuntakaava on kuvattu selostuksen kap-
paleessa 3.4.1.

3.4.8. Maankayttosopimukset

Asemakaavan muutoksen yhteydessa on laadittu yhteistoimintasopimus maanomistajien ja kau-
pungin valille. Asemakaavan muutoksen ehdotusvaiheessa laaditaan maankayttésopimus.

3.4.9. Muut aluetta koskevat paatokset ja suunnitelmat

Oulun keskustavisio 2040

Keskustavisio 2040 on strateginen suunnitelma, jonka tehtavana on ohjata Oulun kaupunkikes-
kustan kehittamista. Suunnitelmassa maaritellaan, millaisista tekijoista tulevaisuuden elinvoimai-
nen ja omaleimainen kaupunkikeskusta rakentuu. Lisaksi esitetaan lahivuosien toimenpiteet, joi-
den avulla tata tulevaisuudenkuvaa on mahdollista toteuttaa.
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Kuva 4. Oulun keskustavisio 2040, keskustan osa-alueet. Asemakaavan muutosalueen sijainti on
merkitty kartalle mustalla ympyralla.

Keskustavision paatavoitteet on hyvaksytty Oulun kaupunginhallituksessa 3.4.2017. Paatavoit-
teet:

* Oulun keskustan asukasmaara kasvaa ja keskustassa lilkkutaan yha enemman kavellen.

« Puistoja kehitetaan, tapahtumien jarjestamista helpotetaan ja kaikkien neljan vuodenajan erilai-
suutta hyddynnetaan.

« Oulun sijaintia veden aarella hyddynnetaan monin tavoin nykyista tehokkaammin.

* Keskustaan luodaan tyon ja oppimisen keskittyma ja mahdollisuuksia erilaisten alykkaiden ja
kayttajien tarpeiden mukaan muuntuvien tyo- ja oppimisymparistdjen syntymiselle.

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

Keskustavision paavisiolauseeksi on valittu Eldava monimuotoinen kohtaamispaikka.

Asemakaavan muutoksen suunnittelualue kuuluu keskustavision mukaan palveluiden keskus-
taan, jota kuvataan nain: Palveluiden keskusta on toiminnoiltaan monipuolisin ja rakenteeltaan
tiilvein osa keskustaa. Palveluiden keskusta on myds merkittava ja houkutteleva asuinalue. Ydin-
keskusta muodostaa koko Oulun toiminnallisen keskipisteen ja ydinkeskustassa kauppa, palvelut
ja muut toiminnot tiivistyvat korkealaatuiseksi ymparistoksi. Muulla keskustavyéhykkeelld asumi-
sen maara on suurempi kuin ydinkeskustassa. Kivijalkaan sijoittuva kauppa ja palveluyritykset
laajentavat ydinkeskustan palvelutarjontaa, jonka lisaksi alueelle sijoittuu runsaasti toimistoja,
tyopaikkoja seka julkisia ja yksityisia palveluja.
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3.5. Kaava-aluetta koskevat selvitykset

3.5.1. Valtakunnallisesti merkittavat rakennetut kulttuuriymparistot RKY

RKY on Museoviraston laatima inventointi, joka on valtioneuvoston paatoksella otettu maan-
kaytto- ja rakennuslakiin perustuvien valtakunnallisten alueidenkayttétavoitteiden tarkoittamaksi

inventoinniksi rakennetun kulttuuriympariston osalta 1.1.2010 alkaen.

Asemakaavan muutosalue rajautuu kahteen valtakunnallisesti merkittavaan rakennettuun kult-
tuuriymparistoon: koillisen puolella Kaupunginojan varren puistovydhykkeeseen seka luoteen

puolella Oulun rantakorttelien julkiseen kaupunkitilaan.
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Kuva 5. Valtakunnallisesti merkittavaan rakennetut kulttuuriymparistét. Suunnittelualue on ra-

jattu punaisella. Kuva: Museovirasto.

Oulun rantakorttelien julkista kaupunkitilaa kuvataan nain:

Oulun rantakortteleiden julkinen kaupunkitila muodostaa merkittavan kaupunkihistoriallisen ko-
konaisuuden, joka kuvastaa seka Oulun 1870-1880-lukujen vaurastumisesta kaupalla ja meren-

kululla ettd 1960-luvun monumentaalista keskustasuunnittelua.

Oulun rantakorttelit on rakennettu Oulun vuoden 1882 palon jalkeen. Ranta-, Oja- ja Hallituska-
dulle sijoittuva kokonaisuus kantaa mydhaisen klassismin ja historismin leimaa. Rakennukset
ovat paaosin uusrenessanssia, mutta niissa on myds jugendin ja nikkarityylin piirteita.

Konsuli J. F. Svendelinin rakennuttama kivirakennus on vuodelta 1884. Alun perin kaksikerroksi-
seen uusrenessanssitaloon on lisatty kolmas kerros 1920-luvulla Pakkahuoneenkadun puolelle.

Arkkitehti John Lybeckin 1883 suunnittelemien kahden yksikerroksisen puutalon seka piharaken-
nuksen jugendhenkisen muutoksen on suunnitellut 1adninarkkitehti V. J. Sucksdorff 1909. Voi-

mistelusalirakennus piharakennuksineen on vuodelta 1895 (J. Totterstrom). Rantakadun kokonai-
suuteen kuuluu edelleen merikapteeni J. F. Petrellin rakennuttama ja arkkitehti Hugo Neumannin

11


http://www.rky.fi/

564-2387 Asemakaavan muutos 1.2.2021, Hallituskatu 10, Pakkahuoneenkatu 9a ja 9b
(I kaupunginosan kortteli 15, Yhdystorni-kortteli)

suunnittelema kaksikerroksinen ns. Teraksen talo vuodelta 1884. Opiskelija-asuntoina toimiva
Jurveliuksen talo on rakennettu 1900 ja muutettu nykyiseen asuunsa 1910. Hockertin talo Kaup-
purienkatu 2:ssa on rakennettu 1880-luvulla.

Rantakortteleiden alue jatkuu tyylillisesti yhtendisena Oja- ja Hallituskadulla, missa on edelleen
Oulun palon 1882 jalkeista rakennusmiljoota. Arkkitehti C. Th. Hoijerin suunnittelemaan Oulun
kauppaklubin yksikerroksiseen puiseen uusrenessanssitaloon vuodelta 1884 on liitetty tiiliosalla
samanaikaisesti rakennettu, arkkitehti F.H. Ranckenin suunnittelema piharakennus. Torikatu
10:ssa on Oulun paloa edeltaville muureille arkkitehti Th. Deckerin suunnitelmin rakennettu kak-
sikerroksinen uusrenessanssityylinen kivirakennus. Oja-, Aleksanterin- ja Hallituskadun rajaaman
korttelin rakennukset ovat merikapteeni Otto Ravanderin 1882 palon jalkeen rakennuttamia.
My&hemmin pihapiiri siirtyi Bystromin suvulle, jonka mukaan pihapiiria nykyisin kutsutaan. Paa-
rakennus on yksikerroksinen, koristeellinen uusrenessanssitalo. Kaksikerroksinen kivitalo vuo-
delta 1883 on myds uusrenessanssia. Sivurakennus on osittain kivirakenteinen. Torikadun ja Oja-
kadun kulmassa on korttelin mittainen entinen kauppakartano, jonka rakentamisen aloitti kaup-
pias G. F. Granberg 1883 arkkitehti John Lybeckin suunnitelmien mukaan. Alun perin kaksiker-
roksiseen uusrenessanssirakennukseen on sen muututtua kaupungintaloksi 1893 lisatty kolmas,
uusgotiikkaa edustava, kerros. Myohemmin rakennus on toiminut mm. puhelinlaitoksena ja
1980-luvulle asti poliisilaitoksena.

Rantakortteleiden alueella, Iahella tuomiokirkkoa, sijaitsee tuomiokapituli, jonka uusrenessanssi-
tyylisen kaksikerroksisen kivirakennuksen on suunnitellut vt. [aaninarkkitehti J. L. Lybeck 1884.
Rakennuksen muurit edeltavat 1882 paloa. Tuomiokapitulin nikkarityylisen puurakennuksen on
suunnitellut laaninarkkitehti F.W. Liichow 1883. Lisaksi pihapiirissa on puinen arkkitehti J. Ly-
beckin 1884 suunnittelema piharakennus. Samassa korttelissa on muureiltaan Oulun paloa 1822
edeltava entinen Tervosen talo.

Kauppatorilla on Karl Lindahlin ja Walter Thomén 1901 suunnittelema punatiilinen kauppahalli ja
hirresta salvottuja kaksikerroksisia makasiineja 1700-1800 -luvuilta. Ranta-aitat ovat edelleen va-
rasto- ja myymalakaytossa ja ne on ryhmitelty uudelleen saanndlliseen muodostelmaan torin
etelalaidalle.

Toriaukion edustalla, suorakaiteisella saarella, ovat kaupunginteatteri ja -kirjasto seka toriaukion
pohjoislaidalla suurhotelli, jotka ovat toteutuneita osia arkkitehtien Marjatta ja Martti Jaatisen
laatimasta 1960-luvun monumentaalikeskustasommitelmasta. Jaatisten Vanmanninsaarelle
suunnittelemat teatteri vuodelta 1972 ja kirjasto vuodelta 1981 ovat niukkaa modernia beto-
niarkkitehtuuria.

Kaupunginojan varren puistovydhyketta kuvataan nain:

Oulun Kaupunginojan varren avoin puistovydhyke on tarkea esimerkki puukaupungin palon jal-
keisesta asemakaavaratkaisusta, jolla pyrittiin parantamaan kaupungin paloturvallisuutta. Puisto-
vyohyke perustuu puukaupungin palon jalkeen 1824 laadittuun empireasemakaavaan. Oulun
Kaupunginojan varren aukiot eli plaanat muodostavat kaupunkirakenteessa keskeisen puistosar-
jan lapi koko keskustan.

Kaupunginoja, joka on yksi Oulujoen haaroista, virtaa Oulun keskustan lapi kaakosta luoteeseen.
Kaupunginojan varrelle sijoittuvat Pokkisen puisto, Madetojan puisto, Hallituspuisto, Snellmanin
puisto, Otto Karhin puisto, Vaaran puisto ja Lydtyn puisto. Puistoissa valtapuuna on rauduskoivu,
mutta puistoalueiden kunnostusten yhteydessa puulajivalikoimaa on pyritty monipuolistamaan.
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Aleksanterinkadulla, Torikadulla ja Kirkkokadulla Kaupunginojan ylittavat 1830-luvulla rakenne-
tut kivisillat.

Pokkisen puisto sijaitsee Kaupunginojan suulla. Osa taytemaalle rakennetun puiston alueesta on
jaanyt Oulujoen ylittavan sillan alle. Pokkisen puistoon on pystytetty 1959 Oskari Jauhiaisen Ka-
lasaaski ja lohi —veistos. Aleksanterinkadun toisella puolella sijaitsevassa Madetojan puistossa on
Aarre Aaltosen tekema Leevi Madetojan patsas (1962). Puisto on nimetty saveltdjan mukaan
kolme vuotta patsaan pystyttamisen jalkeen.

Hallituspuisto ympardi Oulun kaupungintaloa (1887, 1920) ja puiston laidalla on Pateniemen lai-
vavarvilta 1860-luvulle paikalle siirretty ja mm. raatihuoneena toiminut puutalo. Hallituspuistoa
koristaa Sanna Koiviston Ajan kulku -veistos (2005). Viereiseen Snellmanin puistoon on sijoitettu
Jussi Mantysen Kurjet (1947) seka siltana Kaupunginojan ylittava Martti Aihan Mediator (1999).

Kaupunginoja lavistaa Otto Karhin puistokorttelin diagonaalisesti. Kaupungin keskeisimpiin ke-

vyen liikenteen risteyksiin kuuluvassa puistossa ojan ylittavat kavelysillat. Taman jalkeen puisto-
sarja jatkuu Vaaran puistona, jota taydentava Uudenkadun bulevardi seuraa kaantyvaa kaupun-
ginojan uomaa. Vaaran puistoon on sijoitettu kirjailija Teuvo Pakkalan muistopatsas (Oskari Jau-
hiainen 1973) seka jaakarinmuistomerkki (arkkitehtuuritoimisto Seppo Valjus 1967).

Lyotynpuistossa Kaupunginojan varsi muodostaa pitkdnomaisen puiston suvantoineen. Lyotyn
puisto on entinen kaupungin varikkoalue, joka on kunnostettu puistoksi 1964. Suvannon ran-
nalla on Viljo Savikurjen Pohjan neito (1967).

Rautatien itdpuolella Kaupunginoja laajenee suvannoksi, jonka ymparilla on Karjasillan puisto.
Martti Tarvaisen lintuaiheinen Siivet on pystytetty Karjasillan puiston suvantoon 1965.

3.5.2. Oulu - Uleaborg, Kaupunkiarkeologisen inventoinnin paivitys 2007

Suunnittelualue kuuluu kaupunkiarkeologiseen alueeseen (Oulun vanha asemakaava-alue, mui-
naisjaannosrekisterin kohdetunnus 1000006102). Museoviraston kaupunkiarkeologisessa inven-
toinnissa osa tonttien nro 1 ja 2 piha-alueista on todettu kuuluvaksi luokkaan 1 (erittain toden-

nakdisesti sailynyt ja/tai tutkimuksellisesti erityisen mielenkiintoinen alue). Tallaisen alueen suo-
situs on, etta ne tulisi pyrkia rauhoittamaan kaivutoilta tai rakentamiselta. Tarvittaessa tulee suo-
rittaa riittdvan hyvin resursoidut kaivaukset.

Osa tontin nro 1 piha-alueesta kuuluu luokkaan 2 (luultavasti sailynyt ja/tai tutkimuksellisesti
mielenkiintoinen alue). Toisen luokan alueilla maaperaan kajoaminen voidaan tehda joko arkeo-
login valvonnassa tai sitten alueella on suoritettava koetutkimuksia. Tarvittavat toimenpiteet ar-
vioidaan tapauskohtaisesti.
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Inventointialueen rajaus

Kuva 6. Tutkimuksen ja suojelun kannalta merkittavat tontit ja puistot. Oulu — Uledborg, Kaupun-
kiarkeologisen inventoinnin paivitys. Kuva: Museovirasto. Kuvaan on merkitty siniselld rajauksella
asemakaavan muutosalue.

3.5.3. Oulun ruutukaava-alueen modernin arkkitehtuurin inventointi 2016

Oulun ruutukaavakeskustan modernin rakennuskannan inventoinnin 2016 tarkoitus oli kerata ja
valittaa tietoa Oulun ruutukaava-alueen modernista rakennuskannasta ja siihen liittyvista ar-
voista. Oulun kaupunkikuvan kannalta on tarkeaa, etta tiivistettdessa ja tdydennettdessa alueita
voimistetaan niita keskustan alueiden ja rakennusten ominaisuuksia, jotka on todettu arvok-
kaiksi. Raportissa nostetaan esiin Oulun keskusta-alueen kannalta arvokkaiksi tunnistettuja mo-
derneja rakennuksia ja rakennuskokonaisuuksia ja annetaan niita koskevia suosituksia jatkosuun-
nittelua varten.

2016 laaditussa inventointiraportissa tontit nro 1 ja 2 on osoitettu kuuluvaksi arvokkaaseen mo-
derniin pienalueeseen F (Pakkahuoneenkadun katutila). Suunnittelualue rajautuu pienalueisiin E
(Snellmaninpuiston ymparistd) ja | (Rotuaarin kivi-Oulu). Korttelin rakennukset on osoitettu pai-
kallisesti arvokkaiksi lukuun ottamatta tonttia nro 3. Selvitys 16ytyy verkko-osoitteesta
https://www.ouka.fi/oulu/kaupunkisuunnittelu/ruutukaava-alueen-modernin-inventointi.

Pienaluetta F, Pakkahuoneenkadun katutila, kuvataan nain:

Pakkahuoneenkadulle, Kirkkokadun ja Aleksanterinkadun valille, on muodostunut yksi Oulun
kaupunkimaisimmista katutiloista. Rakennusten julkisivujen jaottelussa on ndhtavissa Oulun ruu-
tukaava-alueelle ominainen, kaupunkipuutalojen aikaiseen tonttijakoon perustuva vaihtelu. Ra-
kennusten polveileva massoittelu ja sisdanvedot katulinjasta luovat vaihtelevaa kantakaupungin
ymparistda. Katua reunustavat rakennukset edustavat varsinkin Torikadun ja Kirkkokadun vali-
sellad osuudella laadukasta aikansa rakentamista.
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ARVOT: rakennustaiteellinen merkitys, kerroksisuus, intensiteetti ja identiteetti.

SUOSITUKSET: Katutilan erityinen kantakaupunkimainen luonne tulee sailyttaa. Rakennuskannan
arvot on selvitettava ja otettava huomioon lisdrakentamis- ja muutostoissa.

@ PAKKAHUONEENKADUN KATUTILA

Pakkchuoneenkadulle, Kirkkokadun ja Aleksanterinkadun vilille, on muodostu-
nut yksi Oulun kaupunkimaisimmista katutiloista. Rakennusten julkisivujen jaotte-
lussa on nahtavissa Oulun ruuvtukaava-alueell inainen, kaupunkipuutaloj

aikaiseen tonttijakoon perustuva vaihtelu. Rakennusten polveileva massoitte-
lv ja sisdanvedot katulinjasta luovat vaihtelevaa kantakaupungin ymparistoa.
Katua reunustavat rakennukset edustavat varsinkin Torikadun ja Kirkkokadun
valisella osuudella laadukasta aikansa rakentamista.

ARVOKKAAT MODERNIT RAKENNUKSET

5. As. Oy Pakkahuoneenkatu 9B, 1936 Gustaf Strandberg - \
42. As Oy Oulun Lansikulma, 1954 Gustaf Strandberg Viistoilmakuva aluessta
62. KOP:n paakonttori, nykyinen Nordea, 1962 Aarne Ervi

63. Pakkahuoneenkatu 12, 1962 Veijo Kerola [ /' Sy 3 S 90 : Motk sw‘.‘
70. As Oy Pakkahuoneenkatu 5, 1964 arkkitehtitsto Blomstedt & Penttila / Fults
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rakennustaiteellinen merkitys
kerroksisuus
intensiteetti
identiteetti

SUOSITUKSET

Katutilon erityinen kantakaupunkimainen luonne tulee sdilyttaa. Rakennuskan-
nan arvot on selvitettava ja otettava huomioon lisérakentamis- ja muutostdissa.

Karttaote alusesta

KOP:n pé&ékonttori, nykyinen Nordea Pakkahuonsenkadun katutilaa As Oy Pakkahuonesnkatu 98
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Kuva 7. Pienalue F, Pakkahuoneenkadun katutila. Oulun ruutukaavakeskustan modernin raken-
nuskannan inventointi 2016.

Pienaluetta E, Snellmaninpuiston ymparistd, kuvataan nain:

Oulun kaupungintalon laheisyydessa olevan Snellmaninpuiston ymparistdn rakennuskanta sisal-
taa useita aikansa edistyksellisia ja arkkitehtonisten arvojensa osalta merkittavia rakennuksia.
Kirkkokadun levea katutila, Kaupunginojan puistovydhyke ja kaupungintalon piha-alue korosta-
vat maamerkkirakennuksia. Alue pohjautuu Ervin-Meurmanin vuoden 1947 asemakaavaan. Ra-
kennuskorkeuksia korotettiin poikkeusluvin 1950-luvulla, milla pyrittiin korostamaan hallintoau-
kion keskeistad luonnetta ja luomaan kaupunkimaisempaa ymparistda. Esimerkiksi kymmenker-
roksisesta Vakuutustornista onkin tullut yksi Oululle leimaa antavista maamerkkirakennuksista.
Alue liittyy valtakunnallisesti arvokkaaseen Kaupunginojan varren puistovyohykkeeseen.

ARVOT: rakennustaiteellinen merkitys, kaupunkikuvallinen merkitys, kerroksisuus ja identiteetti.

SUOSITUKSET: Alueen rakennusten arkkitehtuurin ominaispiirteita tulee vaalia. Kaupunginojan
varren puistovydhyke ja Snellmaninpuisto ovat alueen merkittavin kaupunkikuvallinen elementti.
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@ SNELLMANINPUISTON YMPARISTO

Oulun kaupungintalon lgheisyydessa olevan Snellmaninpuiston ymparistén ra-
kennuskanta sisaltaa useita aikansa edistyksellisia ja arkkitehtonisten arvojen-
sa osalta merkittavia rakennuksia. Kirkkokadun levea katutila, Kaupunginojan
puistovydhyke ja kaupungintalon piha-alue korostavat maamerkkirakennuksia.
Alue pohjautuu Ervin-Meurmanin vuoden 1947 asemakaavaan. Rakennuskorke-
vksia korotettiin poikkeusluvin 1950-luvulla, millé pyrittiin korostamaan hallin-
toaukion keskeista luonnetta ja luomaan kaupunkimaisempaa ympadaristéa. Esi-
merkiksi kymmenkerroksisesta Vakuutustornista onkin tullut yksi Oululle leimaa
antavista maamerkkirakennuksista. Alue liittyy valtakunnallisesti arvokkaaseen
Kaupunginojan varren puistovydhykkeeseen.

ARVOKKAAT MODERNIT RAKENNUKSET

23. Kalevan vanha toimitalo, 1950 arkisto Lappi-Seppala ja Martas Oy
46. Kassatalo, 1955 Eino Pitkénen

50. Vakuutustalo, 1955 Uki Heikkinen, Reino Arvola ja Seppo Valjus

51. Vakuutustorni, 1957 Uki Heikkinen, Reino Arvola ja Veijo Kerola

56. Yhdystorni, 1958 Veikko Malmio & Co.

57. As Oy Oulun Kirkkokatu 7, 1959 Niilo Mattila

76. Oulun Osuuspankin paakonttori, 1971 arktsto Sirkka ja Aarne Piirainen

ARVOT

rakennustaiteellinen merkitys, kaupunkikuvallinen merkitys, kerroksisuus,
identiteetti

SUOSITUKSET

Alueen rakennusten arkkitehtuurin ominaispiirteitd tulee vaalia. Kaupunginojan

varren puistovyshyke ja Snellmaninpuisto ovat alueen merkittavin kaupunkiku-

Karttaote alueesta N -
vallinen elementti.

Yhdystorni Vakuutustalo
3 3 »

Kuva 8. Pienalue E, Snellmaninpuiston ymparisto. Oulun ruutukaavakeskustan modernin raken-
nuskannan inventointi 2016.

Pienaluetta |, Rotuaarin kivi-Oulu, kuvataan nain:

Oulun ruutukaava-alueen sydamessa sijaitseva kavelykatu Rotuaari on keskeinen osa kaupallista
ydinkeskustaa ja sen toimintoja. Niin kaupunkikuvallisesti kuin oululaisen identiteetinkin kan-
nalta merkittava kavelykatu avattiin vuonna 1987 ja sita laajennettiin 1993. Sen keskella sijaitsee
Rotuaarin pallona tunnettu veistos Keskusaukion kaivohuone (Seppo Valjus 1989). Katua reunus-
tava rakennuskanta sisdltaa edustavia lilkerakentamisen esimerkkeja sadan vuoden ajalta. Rotu-
aarin ymparistdon rakentuneet suuret kiviset kerrostalot olivat aikanaan ensimmaisia laatuaan
Oulussa. Rakennukset ovat sdilyttaneet julkisivujensa piirteet hyvin ja ne erottuvat tiiviista, kau-
punkimaisesta umpikorttelirakenteesta omina persoonallisina yksildindan. Rotuaarin koillisreu-
nan 1980- ja 1990-lukujen liikerakennukset muodostavat katutilaan modernin pylvaskaytavasar-
jan, jota Kiistolan talo jatkaa Heindpaahan pain. Kavelykatualuetta ja kauppatoria kehitetdan yh-
tendisena kokonaisuutena.

ARVOT: rakennustaiteellinen merkitys, historiallinen ja kulttuurihistoriallinen merkitys, autentti-
suus, kerroksisuus ja identiteetti.
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SUOSITUKSET: Rotuaarin katutilan mittakaava tulee sailyttaa. Rakennuskannan arvot tulee selvit-
taa ja ottaa huomioon lisdrakentamis- tai muutostoissa.

@ ROTUAARIN KIVI-OULU

Ovulun ruvtukaava-alueen sydamessa sijaitseva kavelykatu Rotuaari on keskei-
nen osa kaupallista ydinkeskustaa ja sen toimintoja. Niin kaupunkikuvallisesti
kuin oululgisen identiteetinkin kannalta merkittava kavelykatu avattiin vuonna
1987 ja sita laajennettiin 1993. Sen keskella sijaitsee Rotuaarin pallona tun-
nettu veistos Keskusaukion kaivohuone (Seppo Valjus 1989). Katua reunustava
rakennuskanta sisaltaa edustavia litkerakentamisen esimerkkeja sadan vuoden
ajalta. Rotuaarin ymparistéon rakentuneet suuret kiviset kerrostalot olivat ai-
kanaan ensimmdaisia laatuaan Oulussa. Rakennukset ovat sailyttaneet julkisivu-
jensa piirteet hyvin ja ne erottuvat tiiviista, kaupunkimaisesta umpikorttelira-
kenteesta omina persoonallisina yksiléinaan. Rotuaarin koillisreunan 1980- jo
1990-lukujen liikerakennukset muodostavat katutilaan modernin pylvaskayta-

[

Viistoilmokuva alusesta

=0 ~ .l vasarjan, jota Kiistolan talo jatkaa Heinapaahdn pain. Kavelykatualuetta jo
kauppatoria kehitetaan yhtengisena kokonaisuutena.

ARVOKKAAT MODERNIT RAKENNUKSET

4. Tuomarien talo, 1936 arkkitehtitoimisto Triarc

18. Ravtatalo, 1947 Martta ja Ragnar Ypya

40. As Oy Pohjantalo, 1954 Uki Heikkinen ja Reino Arvola
49. As Oy Kirjokulma, 1957 arkkitehtitoimisto Uki Heikkinen
62. KOP:n paakonttori, nykyinen Nordea, 1962 Aarne Ervi
89. Kiistolan talo, 1988 arkkitehtitoimisto Laatio Oy

ARVOT

rakennustaiteellinen merkitys, historiallinen ja kulttuurihistoriallinen merkitys,
autenttisuus, kerroksisuus, identiteetti

SUOSITUKSET

Rotuaarin katutilan mittakaava tulee sailyttaa. Rakennuskannan arvot tulee

selvittaa ja ottaa huomioon lisarakentamis- tai muutostdissa.

Tuomarien talo Kiistolan talo

Kuva 9. Pienalue |, Rotuaarin kivi-Oulu. Oulun ruutukaavakeskustan modernin rakennuskannan
inventointi 2016.

3.5.4. Oulun korkean rakentamisen selvitys 2014

Oulun korkean rakentamisen selvitys on hyvaksytty kaupunginhallituksessa ohjeellisena nouda-
tettavaksi 11.8.2014. Selvitys liittyi Uuden Oulun yleiskaavatyohon. Kyseessa on yleispiirteinen
perusselvitys, jonka pohjalta ei voi suoraan kaynnistaa rakennushankkeita. Jokainen korkean ra-
kentamisen hanke vaatii tapauskohtaisen harkinnan ja arvion toteuttamisen edellytyksista, mm.
asemakaavan muutoksen mahdollisuudesta. Selvitys luo kuitenkin yhteisia pelisaantdja korkealle
rakentamiselle ja sen tavoitteena on helpottaa yksittaisten rakennushankkeiden arviointia. Kor-
kea rakentaminen on selvityksessa maaritelty Oulun padosin matalahkon rakennuskannan ansi-
osta koskemaan rakennuksia, joissa on vahintdan yhdeksan asuinkerrosta tai sité vastaava kor-
keus muissa rakennustyypeissa: julkisivun korkeus on 27 metria tai yli.

Suunnittelualue kuuluu vydhykkeeseen B, josta todetaan selvityksessa: Alueelle tulee laatia laa-
jempi yleissuunnitelma, jossa osoitetaan korkean rakentamisen (véhintdén 9 asuinkerrosta tai
vastaava korkeus muissa rakennustyypeissa) toivottavat ja mahdolliset sijoituspaikat.
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Suunnitelmassa otetaan huomioon korkeaan rakentamiseen liittyvat toiminnalliset, taloudelliset
ja kaupunkikuvalliset ndkokohdat seka kulttuuriympariston arvot ja muut rajoittavat tekijat. En-
nen yleissuunnitelman valmistumista tulee jokaisen nykyisesta korkeusmittakaavasta merkitta-
vasti korkeamman rakennuksen kaavasuunnitelmasta tehda selvitys rakentamisen taloudellisista,
toiminnallisista ja kaupunkikuvallisista edellytyksista.

Selvitys |0ytyy verkko-osoitteesta https://www.ouka.fi/oulu/kaupunkisuunnittelu/muut-suunni-
telmat-ja-selvitykset.

3.5.5. Rakennushistoriaselvitykset

Rakennushistoriaselvitys tonteista 1 (Lansikulma), 2 (Pakkahuoneenkatu 9) seka 4 (Rotu-
aarin Portti)

Archeus Oy on laatinut 1.6.2006 rakennushistoriaselvityksen korttelin 15 tonteista nro 1, 2 ja 4.
Niista tontit nro 1 ja 2 sijaitsevat asemakaavan muutosalueella. Tontilla nro 1 sijaitseva rakennus
on kunnostettu selvityksen laatimisen jalkeen.

Kortteli 15 kuuluu kaupungin vanhimpien osien joukkoon. Tontilla on ollut rakennuksia jo 1600-
luvulla. Vuoden 1882 palo tuhosi korttelin 15 lahes totaalisesti lukuun ottamatta siella sijainnutta
kivirakenteista navettaa. Jatkosodan aikana vuonna 1944 tontin 1 rakennukset tuhoutuivat koko-
naan palopommituksessa.

Tontilla 1 oleva kerrostalo, Pakkahuoneenkatu 9A (As. Oy Lansikulma), on rakennettu vuonna
1953 Helsingissa paivattyjen rakennuslupapiirustusten mukaisesti. As. Oy Lansikulman suunnitte-
ljana on toiminut Gustav Strandberg, joka on toiminut ladninarkkitehtina Oulussa. Rakennus on
saanndllisine ikkunariveineen tyypillinen 1950-luvun kerrostalo. Ulkoseindrakenteina toimivat
paikalla muuratut paksut tiiliseinat, jotka on rapattu. Pihan puolella julkisivua rytmittaa massiivi-
nen savupiippu seka tuuletusparvekkeiden pystyrivi. Kaksi autotallin ovea on kellaritasossa luis-
kan paassa. Katutasossa julkisivua hallitsevat suuret lasiset nayteikkunapinnat seka niita rytmit-
tava kaakelipinta. Sokkeli on luonnonkivipintainen. Kellarikerroksessa on kahden autotallin lisaksi
varasto- ja huoltotiloja.

As. Oy Lansikulma 1:200 4 o AL T 7 R Bilbihivailididh As. Oy Lansikulma 1:200
OKA la:18 Gl T i = e S . OKA la:18

Kuva 10. As. Oy Lansikulma, katujulkisivut. Kuva: rakennushistoriaselvitys, Archeus Oy. Suunnitel-
mat: arkkitehti Gustav Strandberg.
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Tontilla 2 olevan kerrostalon vuonna 1936 leimatut rakennuslupapiirustukset on allekirjoittanut
arkkitehti Gustav Strandberg. Pakkahuoneenkatu 9b:n (As. Oy Oulun Pakkahuoneenkatu 9) neli-
kerroksisen rakennuksen symmetriset julkisivut edustavat klassismin ihanteita. Julkisivu on ra-
pattu ja suuret nayteikkunat hallitsevat katutasoa. Mustanpuhuva paaovi rappukaytavaan sijait-
see keskeisesti katujulkisivussa. Pihanpuolella julkisivua jakavat mustat tuuletusparvekkeet ja nii-
den kohdalla olevat suuret porraskaytavan lasipinnat. Sokkeli on luonnonkivipintainen.

Tontin 2 pihan takaosassa sijaitsi selvitysta laadittaessa pieni puurakennus, entinen pesutupa, oli
rakennettu Oulun laaninarkkitehti Frans Fr. W: Liichaun vuonna 1884 tekemien suunnitelmien
mukaisesti. Tama rakennus on purettu selvityksen laatimisen jalkeen.

Tontilla 4 oleva Nordean rakennus on arkkitehti Aarne Ervin suunnittelema vuodelta 1959. Ra-
kennus jakautuu viisikerroksiseen ja matalaan yksikerroksiseen osaan. Matala osa avautuu Pak-
kahuoneenkadulle pain. Rakennus edustaa aikakautensa modernia arkkitehtuurivirtausta: Kevyt-
rakenteisissa julkisivuissa vuorottelevat suuret lasipinnat seka valkoiset rakennuslevyt ja kanta-
vana rakenteena ulkoseinien sijaan toimii ilmava pilari-palkkijarjestelma. Umpinaisissa paatyjulki-
sivuissa on kaytetty graniittilevyja. Katutason julkisivuissa on kaytetty pienissa maarin kuparipel-
litysta suurien lasipintojen valeissa.

4]

Kuva 11. As. Oy Oulun Pakkahuoneenkatu 9, kerrosten 2-4 pohjapiirros seka katujulkisivu. Kuva:
rakennushistoriaselvitys, Archeus Oy. Suunnitelmat: arkkitehti Gustav Strandberg.

Rakennushistoriaselvitys tontista 3 (As. Oy Hallituspuisto)
UKI Arkkitehdit Oy on laatinut 1.12.2006 rakennushistoriaselvityksen korttelin 15 tontista nro 3.

As. Oy Hallituspuisto on vuonna 1961 rakennettu asuin- ja liikkerakennus, jossa on VIII- ja Il-ker-
roksiset osat seka kadunkulmassa pieni I-kerroksinen osa. As. Oy Hallituspuiston suunnittelusta
vastasi Arkkitehtitoimisto Savolainen & Torvikoski. Rakennuksen korkean osan Torikadun suun-
taiset pitkat julkisivut seka Hallituskadun varteen sijoittuva matala osa muodostuu 60-luvulle
tyypillisista koko julkisivun levyisista ikkunanauhoista. Ikkunoiden valit sekd muu osa naista julki-
sivuista on paallystetty vaalein polttomaalatuin alumiinilevyin, muodostaen ikkunoiden kohdalle
harmaat ja valeihin valkoiset vaakaraidat.

Paatyjulkisivut on aukotettu kapeilla, vain seinan keskiosaan sijoittuvilla, mutta muuten pitkien
sivujen kaltaisilla ikkunanauhoilla ja muilta osin rapattu ruskealla terastirappauksella.
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Varsinaisten asuinkerrosten lisaksi rakennuksessa on joka sivulta sisadanvedetty ullakkokerros, jo-
hon on sijoitettu varasto- ja teknisten tilojen lisaksi yhteistiloja. Katutason liikehuoneistokerros
avautuu kadulle suurin seinankorkuisin ikkunoin. Rakennuksen sokkelit ovat pesubetonia.

As. Oy Hallituspuisto on sailynyt pienia tilamuutoksia ja korjaustoimenpiteita lukuun ottamatta
alkuperaisessa, 60-luvun muotokieltd edustavassa tilassaan.

Kuva 12. As. Oy Hallituspuisto, julkisivut kaakkoon ja koilliseen. Kuva: rakennushistoriaselvitys,
UKI Arkkitehdit Oy. Suunnitelmat: Arkkitehtitoimisto Savolainen & Torvikoski.

Rakennushistoriaselvitys tontista 5 (KOy Yhdystorni)

Arkkitehtitoimisto Seppo Valjus Oy on laatinut 7.12.2006 rakennushistoriaselvityksen korttelin 15
tontista nro 5.

Tontille rakennettiin vuonna 1957-58 helsinkildisen Arkkitehtitoimisto Veikko Malmion suunni-
telmien mukaan kymmenkerroksinen liike- ja asuintalo. Asunto-osakeyhtion perustajajasenina
toimivat Pohjoismaiden Yhdyspankki ja Rettig Oy, jotka molemmat sijoittivat taloon myos toi-
mintojaan.

Pankkisalin lisaksi 1. kerrokseen rakennettiin pienia myymaldita (maalikauppa, valokuvaamo,
vaateliike, naisten hattukauppa, kultasepanliike). Myymalatilat olivat osin kaksikerroksisia ja yh-
teydessa kellariin. Kellarikerroksen vaestonsuojaan sijoittui myos Rettig Oy:n tupakkakaupan va-
rasto. Ylemmat kerrokset olivat padosin asuinkdytdssa, osin pankin henkildkunnan asuntoina.
Pankin johtajien kaytossa oli asunnot talon ylimmissa kerroksissa. Pankin ruokala sijoitettiin 2.
kerrokseen, jossa sijaitsi myds talonmiehen asunto. Ullakkokerrokseen rakennettiin saunaosasto
(2. saunaa) ja asuntojen ullakkokomerot. Rakennus oli valmistuessaan kaupungin korkein. Ra-
kennuksen ulkoiselle ilmeelle on tornimaisen hahmon liséksi luonteenomaista nauhamaisesti ryt-
mitettyjen ja aukotukseltaan osin vapaarytmisten sivujen ja umpinaisempien, “rasteriaukotettu-
jen"” paatyjen valinen vuoropuhelu.

Yhdystornin asuin- ja lilkerakennus edustaa 50-60 —lukujen suomalaisen arkkitehtuurin “kulta-
ajan” rakentamista. Rakennuksessa on tehty useita muutoksia.
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Kuva 13. Koy Yhdystorni, julkisivut Hallituskadulle ja Kirkkokadulle. Kuva: rakennushistoriaselvi-
tys, Arkkitehtitoimisto Seppo Valjus Oy. Suunnitelmat: Arkkitehtitoimisto Veikko Malmio.

3.5.6. Arkeologiset kaivaukset

Aiempien rakennushankkeiden yhteydessa alueella on tehty arkeologisia tutkimuksia (Oulu Pak-
kahuoneenkatu 9 1/15/1-2, Kaupunkiarkeologinen koekaivaus 17.10.-28.10.2005, Oulu Pakka-
huoneenkatu 9 A, Kaupunkiarkeologinen valvonta ja kaivaus 2011 seka Oulu Pakkahuoneenkatu
9b, Kaupunkiarkeologinen valvonta 25. syyskuuta 2012), joiden perusteella alueella on sailyneita
kaupunkiarkeologisia kerroksia.

Museoviraston rakennushistorian osasto suoritti koekaivauksia 17.10.-28.10.2005. Vaasa- ja
suurvalta-ajan kaupunkiarkeologisen inventointiprojektin Oulun inventoinnin perusteella tontti 1
on ollut korttelialuetta jo 1600-luvun alussa, jolloin tontilla 2 on sijainnut yksi kaupunkiin johta-
neista tulliporteista tullihuoneineen. Tulliaita on kulkenut tonttien poikki. 1650-luvun jalkeen
molemmat tontit ovat olleet korttelialuetta Iahes nykyisen asemakaavan mukaisesti. Koekaivauk-
sissa I0ydettiin tontilla 1 1600-1700-luvun rakenteiden osia ja tontilla 2 1700-luvun rakenteita.
Kiinnostavien kerrosten paksuus vaihteli 60 cm ja 80 cm valilla. Koekaivausten perusteella jatko-
tutkimukset ovat tarpeen ennen suunniteltuja rakennustoita.

3.5.7. Varjostusselvitys

Arkkitehtitoimisto Veli Karjalainen Oy on laatinut varjostusselvityksen, jossa on tutkittu suunni-
telman varjostavaa vaikutusta juhannuksena (kesa) seka kevat- ja syyspaivantasauksen aikaan
(maaliskuu). Varjostustilanne on sama kevat- ja syyspaivantasauksen aikaan. Suunnitelman vai-
kutukset on esitetty 3D-mallinnuskuvilla, joihin on sijoitettu suunniteltu rakentaminen. Kuvat on
esitetty seka ylhaalta etta etelasta katsoen. Selvitys on selostuksen liitteena.

Varjostusselvityksen mukaan suunniteltu rakentaminen varjostaa kevat- ja syyspaivantasauksen
aikaan klo 9 suunnittelualueella korttelissa 15 tontilla nro 3 sijaitsevan As Oy Hallituspuiston jul-
kisivuja rakentamisen suunnalla. Suunnittelualueen lahiympariston asuinrakennuksista suunni-
telma varjostaa klo 9 osaa Torikadun varrella korttelissa 7 sijaitsevan rakennuksen (Pakkahuo-
neenkatu 7/Torikatu 12) kaakkoisen puoleisesta julkisivusta. Suunniteltu rakentaminen lisaa var-
jostusvaikutusta Torikadulla.
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Kevat- ja syyspaivantasauksen aikaan klo 12 suunnitelma varjostaa tontilla nro 3 As Oy Hallitus-
puiston julkisivuja rakentamisen suunnalla. Suunniteltu rakentaminen lisaa varjostusvaikutusta
Torikadulla ja Hallituskadulla.

Kevat- ja syyspaivantasauksen aikaan klo 15 suunnitelma varjostaa tontilla nro 3 edelleen As Oy
Hallituspuiston julkisivuja rakentamisen suunnalla. Suunniteltu rakentaminen lisaa varjostusvai-
kutusta Hallituskadulla.

Kevat- ja syyspadivantasauksen aikaan klo 17 suunnitelma varjostaa suunnittelualueen vieressa
tontilla nro 5 sijaitsevan KOy Yhdystornin (Hallituskatu 12) luoteen puoleista julkisivua ja noin
puolta lounaan puoleisesta julkisivusta.

Juhannuksen aikaan klo 9 suunnitelma varjostaa suunnittelualueella osaa korttelissa 15 tontilla
nro 1 sijaitsevan As Oy Lansikulman julkisivusta koillisen suunnalla. Suunnittelualueen lahiympa-
ristdn asuinrakennuksista suunnitelma varjostaa klo 9 suurinta osaa Torikadun varrella korttelissa
7 sijaitsevan rakennuksen (Pakkahuoneenkatu 7/Torikatu 12) kaakkoisen puoleisesta julkisivusta.
Suunniteltu rakentaminen lisaa varjostusvaikutusta Torikadulla.

Juhannuksen aikaan klo 12 suunnitelma varjostaa tontilla nro 3 osaa As Oy Hallituspuiston julki-
sivuista rakentamisen suunnalla.

Juhannuksen aikaan klo 15 suunnitelma varjostaa tontilla nro 3 edelleen As Oy Hallituspuiston
julkisivuja rakentamisen suunnalla. Suunniteltu rakentaminen lisaa varjostusvaikutusta Hallitus-
kadulla.

Juhannuksen aikaan klo 17 suunnitelma varjostaa pienta osaa suunnittelualueen vieressa tontilla
nro 5 sijaitsevan KOy Yhdystornin (Hallituskatu 12) luoteen ja lounaan puoleisista julkisivuista.
3.5.8. Ymparistomeluselvitys

Oulun kaupungin meluselvitys on laadittu 2017. Sen perusteella suunnittelualueella melu ei ylita
45 dB, eika siten ole odotettavissa erityisia melunsuojaustoimenpiteitd asemakaavaan.

W ' \/\”’6‘,{6\/ \\</ 1& \\\ Yhteismelu LAeq
. /4 paiva (Ref)

Aineistolahde:  Locus Cloud
Aineisto tuotettu: 22.3.2018
Tuottaja: WSP Finland

Merkkienselite

>45.0dB
B>s00a8
>55.0dB
>60.0dB
>65.0dB

B> 70.0d8
B> 75.0d8

o
Kuvat 14 ja 15. Vasemmalla paivémelu ja oikealla ydmelu. Vuoden 2017 meluselvitys. Kuvat: WSP
Finland.
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3.5.9. Pilaantuneet maat, historiakartoitus

3.5.10. Hulevesiselvitys

3.5.11. Rakennettavuus ja perustamistapa

4. Asemakaavan suunnittelun vaiheet

4.3. Asemakaavan suunnittelun tarve

Vireille tullut asemakaavan muutos on kdynnistetty alueen maanomistajien hakemuksesta. Ase-
makaavan muutoksen hakijoiden tavoitteena on korttelin rakentamattomien alueiden tayden-
nysrakentaminen kerrostalovaltaisella rakentamisella ja liiketiloilla sekd kaupunkikuvan paranta-
minen. Nykyinen rakennuskanta on tavoitteena sailyttaa lukuun ottamatta tontilla nro 3 sijaitse-
vaa ll-kerroksista rakennusosaa.

4.4. Suunnittelun kdaynnistaminen ja sita koskevat paatokset

Asemakaavan muutos on kaynnistetty yhdyskuntalautakunnan paatoksella 1.9.2020 § 380.

4.5. Osallistuminen ja yhteistyo

4.5.1. Osalliset

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman mukaisesti kaavan osallisia ovat suunnittelu- ja vaikutus-
alueen alueen kiinteistonomistajat, tontinhaltijat, asukkaat ja muut, joiden oloihin kaava saattaa
huomattavasti vaikuttaa seka ne viranomaiset ja yhteisét, joiden toimialaa asemakaavan muutos
koskee.

Viranomaisten valinen vuorovaikutus tapahtuu paaasiassa lausuntojen muodossa. Arkeologiasta
jarjestetaan viranomaisneuvottelu asemakaavan muutoksen ehdotusvaiheessa. Viranomaisyh-
teystyo on kuvattu tarkemmin kappaleessa 4.5.3.

Osallisia kaavahankkeessa ovat:

e yhdyskuntalautakunta

e Oulun seudun ymparistotoimi

e Oulun Vesi

e Oulun Energia

e Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus

e Pohjois-Pohjanmaan museo

e Oulun seutukunta

e Oulu-Koillismaan pelastusliikelaitos
e DNA Oyj

e TeliaSonera Finland Oyj
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e Elisa Oyj

e Fingrid Oyj

e Oulun kaupungin vammaisneuvosto

¢ Yhdyskuntasuunnittelun seura ry

e Oulun Ydinkeskustan asukasyhdistys ry

e Meritulli — Heindpaan asukasyhdistys ry

e Oulun kaupungin vanhusneuvosto

e Pohjois-Pohjanmaan luonnonsuojelupiiri

e Suomen luonnonsuojeluliiton Oulun piiri Ry

4.5.2. Vireilletulo, osallistuminen ja vuorovaikutusmenettelyt

Osallistuminen ja vuorovaikutus on kaavaprosessin aikana jarjestetty osallistumis- ja arviointi-
suunnitelmassa esitetylla tavalla.

Vireilletulosta on ilmoitettu osallisille kirjeella. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma pidettiin mie-
lipiteiden esittamista varten nahtavilla 11.9.-12.10.2020. Asiasta esitettiin nelja lausuntoa ja kaksi
mielipidetta.

Asemakaavan valmisteluaineisto on ollut mielipiteiden esittamista varten nahtavilla _.— ._ .20__
MRL 62 § tarkoituksessa ja MRA 30 § saadetylla tavalla. Mielipiteita ei esitetty/esitettiin __ (kpl).

Luonnosvaiheen tiedotus- ja keskustelutilaisuus

Asemakaavaehdotus on ollut __julkisesti nahtavilla __.—_._ .20__ MRL 65 § tarkoituksessa ja MRA

27 § saadetylla tavalla. Muistutuksia ei esitetty/esitettiin __ kpl.

Tyota ohjaamaan on perustettu ohjausryhmd, joka on kokoontunut kaavoitusprosessin aikana
oleellisissa vaiheissa. Ohjausryhmassa on ollut edustettuna kaavoitus, rakennusvalvonta, Pohjois-
Pohjanmaan museo seka kiinteistdjen omistajien edustajat.

4.5.3. Viranomaisyhteistyo

Viranomaisten valinen vuorovaikutus tapahtuu paaasiassa lausuntojen muodossa. Pohjois-Poh-
janmaan museon edustaja on mukana asemakaavan muutoksen ohjausryhmassa. Arkeologiasta
jarjestetaan viranomaisneuvottelu asemakaavan muutoksen ehdotusvaiheessa.

4.6. Asemakaavan tavoitteet

4.6.1. Lahtokohta-aineiston antamat ja kaupungin asettamat tavoitteet

Vireille tullut asemakaavan muutos on kadynnistetty alueen maanomistajien hakemuksesta. Ase-
makaavan muutoksen hakijoiden tavoitteena on korttelin rakentamattomien alueiden tayden-
nysrakentaminen kerrostalovaltaisella rakentamisella ja liiketiloilla seka kaupunkikuvan paranta-
minen. Nykyinen rakennuskanta on tavoitteena sailyttaa lukuun ottamatta tontilla nro 3 sijaitse-
vaa ll-kerroksista rakennusosaa.

Oulun kaupunkistrategia 2026: Oulun kaupungin strategisena tavoitteena on mm. elinvoimainen
Oulu kasvaa ja kansainvalistyy. Kasvamme kestavasti. Tiivistamme kaupunkirakennetta ja edis-
tdmme ymparistoystavallista liikkumista.

Oulun kaupunginhallituksen 3.4.2017 hyvaksymassa Arkkitehtuuriohjelmassa on esitetty tahtotila
vetovoimaisesta, monimuotoisesta, yhteisesta ja laadukkaasta Oulusta seka toimenpiteet
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tahotilan saavuttamiseksi. Ohjelmassa mainittuja kulttuuriymparistoa koskevia toimenpiteita
ovat kulttuuriympariston arvojen tunnistaminen ajankohtaisin inventoinnein ja selvityksin. Lisaksi
suunnittelun ja paatoksenteon pohjaksi edellytetddn ajantasaista kulttuuriympariston arvotta-
mista. Oululaisista rakennuksista ja ymparistdista huolehditaan niin, ettd ne sailyttavat arvonsa ja
ominaisuutensa. Rakennusten yllapito ja korjaaminen on suunnitelmallista ja perustuu riittaviin
selvityksiin ja tutkimuksiin.

4.6.2. Prosessin aikana syntyneet tavoitteet / tavoitteiden tarkentuminen

Taydennetaan tarvittaessa.

4.7. Asemakaavaratkaisun vaihtoehdot ja niiden vaikutukset

4.7.1. Alustavien vaihtoehtojen kuvaus ja karsinta
Kestava kaupunki- ja yhdyskuntasuunnittelu

Paastolaskennat ja energiatarkastelu tehdaan merkittavissa asemakaavoissa. Kaavaselostukseen
litetadn kestavan kaupunki- ja yhdyskuntasuunnittelun osuus, joka sisdltaa mm. vaihtoehtotar-
kastelut ja niiden kokonaisenergia- ja paastotarkastelut seka vaikutusten arvioinnin.

vaihtoehtotarkastelut, vaihtoehtojen paastolaskelmien ja kokonaisenergiatarkastelujen vaikutus-
ten arviointi (Oulun ERA17-tiekartta), ilmastovaikutusten arviointi —selvityksen/ energialaskelma-
selvityksen tulosten ja vaikutusten referointi

4.7.2. Asemakaavaratkaisun valinta ja perusteet

Asemakaavan muutoksen yhteydessa on tutkittu maankayttovaihtoehtoja, jotka on laatinut haki-
joiden maankayton konsultti Karhulat Oy. Lahtdkohtana on ollut suunnittelualueen olevien ra-
kennusten asuntovaltaisten rakennusten sailyminen, mika on rajoittanut tarkasteltavia vaihtoeh-
toja verrattuna tilanteisiin, joissa suunnittelualueen rakennuskantaa uudistettaisiin laajemmin.

Vaihtoehdoissa tarkasteltiin tasakorkeaa, padosin kahdeksankerroksista tdydennysrakentamista
sekd porrastuvaa mallia, jossa rakentaminen on matalampaa korttelin reunoilla ja korkeampaa
korttelin keskiosassa. Jatkosuunnittelun pohjaksi pidettiin parempana jalkimmaista porrastuvaa
mallia. Se ottaa paremmin huomioon korttelin olevien asuntojen ikkunanakymia erityisesti ton-
tilla nro 3 seka ottaa paremmin huomioon korttelin katujulkisivujen mittakaavaa korttelin ulko-
reunoilla erityisesti Torikadun suunnalla tontilla nro 1, missa rakentaminen rajautuu asemakaa-
vassa suojeltavaksi osoitettuun As. Oy Lansikulman rakennukseen. Jatkosuunnittelussa mahdol-
listettiin rakennusten rakentaminen kiinni toisiinsa korttelin keskiosassa seka tarkennettiin raken-
nusmassan porrastuksia. Jatkotydstetyn maankayttévaihtoehdon vaikutusta kaupunkikuvaan on
tutkittu julkisivu- ja leikkauspiirustusten, valokuvaupotusten seka 3D-kaupunkimallin havainne-
kuvien avulla.

Pysakointi sijoittuu paaosin kellariin. Ajoyhteys maan alle on osoitettu Hallituskadulta. Torikatu
on joukkoliikennekatu, jolle ei ole aiheellista osoittaa nykytilannetta enempaa pysakaintiliiken-
netta. Torikadulta on osoitettu ajoyhteys, jonka kautta on kulku viitesuunnitelmissa osoitetuille
maantason kolmenkymmenen autopaikan pysakointialueelle seka pyorapysakaintiin. Maanta-
sossa on varaus muuntajalle. Katujen varsille on osoitettu korttelin olevia liiketiloja taydentavaa
liiketilarakentamista. Oleskelualueet sijoittuvat padasiassa toisen kerroksen tasolle sijoittuville
ylapihoille.
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Kuva 16. Alustavat maankayttovaihtoehdot 6.6.2019: 'tasa’ ja 'porras’. Kuva: Karhulat Oy.

4.7.3. Esitetyt mielipiteet ja niiden huomioon ottaminen

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma pidettiin mielipiteiden esittamista varten nahtavilla 11.9.—
12.10.2020. Asiasta esitettiin nelja lausuntoa ja kaksi mielipidettd, jotka ovat vastineen selostuk-
sen liitteend. Lausuntojen perusteella on osoitettu asemakaavaan arkeologisesti merkittavien
alueiden kaavamerkinnat. Muilta osin lausunnot ja mielipiteet eivat antaneet aihetta muuttaa
asemakaavaa.

4.7.4. Esitetyt muistutukset ja niiden huomioon ottaminen

4.7.5. Suunnitelmiin nahtavillaolon jalkeen tehdyt muutokset

4.7.6. Suunnitteluvaiheiden kasittelyt ja paatokset

Yhdyskuntalautakunta paatti hankkeen kaynnistamisesta ja osallistumis- ja arviointisuunnitel-
masta 1.9.2020 § 380.
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5. Asemakaavan kuvaus

5.3. Kaavan rakenne

Asemakaavan muutosalue on osoitettu asuin-, liikke- ja toimistorakennusten korttelialueeksi (AL).
Oleva rakennuskanta sailyy lukuun ottamatta tontilla nro 3 sijaitsevaa kaksikerroksista raken-
nusosaa. Tdydennysrakentaminen on suunniteltu siten, etta se eheyttaa korttelin rakennetta ja
kaupunkikuvaa Torikadun ja Hallituskadun suunnilla. Korttelialueen keskiosaan on suunniteltu
taydennysrakentamista, joka on osittain korkeaa rakentamista. Massoittelu on porrastettu siten,
etta rakentaminen on korkeimmillaan tonteilla nro 1 ja 2 korttelin keskella.

Tontilla nro 1 sijaitseva viisikerroksinen rakennus osoitetaan asemakaavassa suojeltavaksi mer-
kinnalla sr-20, suojeltava rakennus. Rakennus on korjaus- ja muutostdiden yhteydessa korjattava
sen kulttuurihistorialliset ja rakennustaiteelliset arvot sailyttaen. Julkisivukorjauksissa tulee kayt-
taa alkuperaisia tai niité vastaavia materiaaleja. Sisatiloissa voidaan tehda toiminnan vaatimia
muutoksia. Korjaus- ja muutostoimenpiteista tulee pyytaa museoviranomaisen lausunto.

Tontille nro 1 on suunniteltu tdydennysrakentamista, jonka korkeus vaihtelee valilla V-XII. Kah-
destoista kerros on sisaanvedetty. Lisaksi sisdpihalle on osoitettu yksikerroksinen rakennusala,
jonka paalle sijoittuu sijainniltaan ohjeellinen oleskelualue (kaavamerkinta le). Tontille nro 1 tulee
sijoittaa vahintaan 500 kerrosalaneliometria paakayttotarkoitusta hairitsematdnta myymala- tai
liiketilaa maantasokerrokseen (kaavamerkinta m-5). Luku sisaltyy kokonaiskerrosalaan. Tontille
nro 1 on osoitettu varaus muuntajalle (kaavamerkinta vm).

Tontilla nro 2 sijaitseva neljakerroksinen rakennus osoitetaan asemakaavassa suojeltavaksi mer-
kinnalla sr-20, suojeltava rakennus. Rakennus on korjaus- ja muutostdiden yhteydessa korjattava
sen kulttuurihistorialliset ja rakennustaiteelliset arvot sailyttaen. Julkisivukorjauksissa tulee kayt-
taa alkuperaisia tai niité vastaavia materiaaleja. Sisatiloissa voidaan tehda toiminnan vaatimia
muutoksia. Korjaus- ja muutostoimenpiteista tulee pyytdaa museoviranomaisen lausunto.

Tontille nro 2 on suunniteltu tdydennysrakentamista, jonka korkeus vaihtelee valilla X-XII. Kah-
destoista kerros on sisdaanvedetty. Lisaksi sisdpihalle on osoitettu yksikerroksinen rakennusala,
jonka paalle sijoittuu sijainniltaan ohjeellinen oleskelualue (kaavamerkinta le). Tontille nro 1 tulee
sijoittaa vahintaan 230 kerrosalaneliometria paakayttotarkoitusta hairitsematdnta myymala- tai
liiketilaa maantasokerrokseen (kaavamerkinta m-5). Luku sisaltyy kokonaiskerrosalaan.

Tontilla nro 3 sijaitsevan rakennuksen yksi- ja kahdeksankerroksiset rakennukset sailyvat asema-
kaavassa muuten ennallaan, mutta kahdeksankerroksiselle rakennusalalle on osoitettu lisaker-
rokseksi sisdanvedetty yhdeksas kerros. Tontille on suunniteltu taydennysrakentamista, jonka
korkeus vaihtelee neljasta kymmeneen kerrokseen. Lisaksi sisapihalle on osoitettu yksikerroksi-
nen rakennusala, jonka paalle sijoittuu sijainniltaan ohjeellinen oleskelualue (kaavamerkinta le).
Tontille nro 3 tulee sijoittaa vahintdan 550 kerrosalaneliometria paakayttotarkoitusta hairitsema-
tonta myymala- tai liiketilaa maantasokerrokseen (kaavamerkinta m-5). Luku sisaltyy kokonais-
kerrosalaan. Tontille nro 3 on osoitettu alueen osa, johon saa sijoittaa maanalaisiin tiloihin johta-
van ajoluiskan (merkintd ma-ajo). Ajoluiskan sijainti on ohjeellinen.

Osalle tontin nro 1 nykyista piha-aluetta seka tontin nro 2 piha-alueelle on osoitettu asemakaa-
vamerkinta sm-ka: Alueen osa, jolla sijaitsee muinaismuistolain rauhoittama kaupunkiarkeologi-
nen kiinted muinaisjaannds. Aluetta koskevista toimenpiteista ja suunnitelmista on pyydettava
museoviranomaisen lausunto. Maaperaan kajoava rakentaminen edellyttaa arkeologisia
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tutkimuksia ennen rakennustdiden alkamista. Tallaisista rakennustdista on ilmoitettava museovi-
ranomaiselle vahintaan vuotta aikaisemmin.

Tontin nro 3 edustalle katualueelle on osoitettu maanalainen tila, johon voidaan sijoittaa kortte-
lia palvelevia maanalaisia toimintoja, kuten pysakointia (kaavamerkintd ma).

Kaavakartalla on osoitettu alueet maanalaisille pysakdintialueille (kaavamerkinta ma-p). Maan-
alaiseen tilaan saadaan sijoittaa kaksi maanalaista kellarikerrosta (kaavamerkintd ma-3).

Asemakaavan muutoksen yhteydessa on laadittu asemakaavamaarayksia taydentava kolmiomer-
kinta (kaavamerkinta pok?2). Siina on maarayksia kaupunkikuvasta, rakentamisesta, piha-alueista,
pysakoinnista, polkupyorapysakdinnista, teknisista laitteista ja tiloista, vaestonsuojista seka jate-

huollosta.

5.3.1. Kerrosalat, laajuustiedot ja mitoitus

Voimassa olevassa asemakaavassa rakennusoikeudet ovat seuraavat: Tontin nro 1 rakennusoi-
keus 2340 kerrosalaneliometria, tontin nro 2 rakennusoikeus 944 kerrosalaneliometria seka ton-
tin nro 3 rakennusoikeus 4023 kerrosalaneliometria.

Asemakaavan muutoksen myota muutosalueen kerrosalat ovat seuraavat: Tontin nro 1 raken-
nusoikeus 6650 kerrosalaneliometria seka 350 kerrosalaneliometria talousrakennuksille ja auton-
sailytyspaikoille. Tontin nro 2 rakennusoikeus 2870 kerrosalaneliometria seka 400 kerros-
alaneliometria talousrakennuksille ja autonsailytyspaikoille. Tontin nro 3 rakennusoikeus 8650
kerrosalaneliometria seka 600 kerrosalaneliometria talousrakennuksille ja autonsailytyspaikoille.

Asemakaavan muutosalueen kerrosalaksi muodostuu asemakaavan muutoksen myo6ta yhteensa
18170 kerrosalaneliometria seka 1350 kerrosalaneliometria talousrakennuksille ja autonsailytys-
paikoille. Kerrosalasta vahintaan 1280 kerrosalaneliometria tulee olla myymala- tai liiketilaa.

Asemakaavan muutosalueen asunto- ja asukasmaaraksi on arvioitu 226 asuntoa 340 asukkaalle,
sisaltden olevat asunnot ja asukkaat. Laskentaperusteena on viitesuunnitelmissa arvioitu asumi-
sen osuus kerrosalasta (noin 17000 kerrosalaneliometria), asunnon keskikoko 75 kerros-
alaneliometria ja keskimaarin 1,5 asukasta / asunto. Toteutuva kerrosala kayttotarkoituksineen
tarkentuu rakennuslupavaiheessa. Taydennysrakentamisen myota asuntojen maara lisdantyy ny-
kytilanteesta noin 147 asunnolla 220 asukkaalle (11000 kerrosalaneliometria).

Asemakaavan muutosalueen rakentamisen tehokkuudeksi muodostuu noin 4,94. Muutosalueen
voimassa olevan asemakaavan rakentamisen tehokkuus on noin 1,85.
5.3.2. Palvelut

Asemakaavan muutosalueella sijaitsee nykytilanteessa palveluita, kuten liiketiloja. Tdydennysra-
kennettavaan osaan velvoitetaan asemakaavamaarayksissa toteutettavaksi lisaéa myymala- ja lii-
ketilaa, mika parantaa palveluiden saavutettavuutta keskustassa. Asemakaavan muutos mahdol-
listaa palveluiden toteuttamisen myds vahimmaismaaraa suurempana. Asemakaavan muutos-
alue sijaitsee Oulun keskustassa, joten asukkaiden lahietaisyydella sijaitsee runsaasti palveluita.

5.4. Ympariston laatua koskevien tavoitteiden toteutuminen

Asemakaavan muutoksen yhteydessa on valmisteltu kaavamaarayksia tarkentava kolmiomaa-
rays, jossa on esitetty tarkemmin suunnittelun kaupunkikuvalliset lahtékohdat ja laatutavoitteet.
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Niihin kuuluvat esimerkiksi kaupunkikuva ja rakentaminen, piha-alueet istutuksineen seka laadu-
kas polkupyodrapysakointi.

5.5. Kaavan vaikutukset

5.5.1. Vaikutukset rakennettuun ymparist66n seka kulttuurihistoriallisiin arvoihin

Asemakaavan muutoksella mahdollistetaan Oulun keskustassa merkittavalla paikalla historialli-
sessa ja arvokkaassa ymparistdssa sijaitsevan Yhdystorni-korttelin rakentamattomien osien tay-
dennysrakentaminen asemakaavan muutosalueella. Alueen oleva rakennuskanta sailyy lahes ko-
konaan. Taydennysrakentamisen soveltuvuutta kaupunkikuvaan on tarkasteltu valokuvaupotuk-
silla seka 3D-kaupunkimalliin sijoitetuilla suunnitelman havainnekuvilla. Suunnitelman vaikutuk-
sia on arvioitu kaupunkikuvallisten muutosten ohella modernin arkkitehtuurin arvoihin seka lahi-
alueen valtakunnallisiin ja maakunnallisiin arvoihin. Suunnitellun taydennysrakentamisen kau-
punkikuvaa on ohjattu asemakaavan muutoksen yhteydessa laaditussa kaavamaarayksia tarken-
tavassa kolmiomaarayksessa. Katujen varsille tulee toteuttaa liiketilaa. Parvekkeet toteutetaan
sisaanvedettyina. Julkisivun paamateriaali on rapattua pintaa, mika soveltuu olevien rakennusten
ilmeeseen.

Kuva 17. Nakyma Torikadulta. Viitesuunnitelma: Karhulat Oy, 3D-mallinnus: Arkkitehtitoimisto
Veli Karjalainen Oy.

Hallituskadun suunnalla suunniteltu rakentaminen on kadunvarressa neljakerroksista. Neljaker-
roksinen osa korvaa suunnitelmien mukaan nykyisen kaksikerroksisen osan, mika muuttaa ka-
tunakymaa. Nykyinen rakennuskanta kadun varressa on 8-10 -kerroksista, joten neljakerroksinen
osa jaa niita selvasti matalammaksi. Neljakerroksinen osa jaa noin kerroksen verran vastapaista
kaupungintaloa matalammaksi. Kadunvarren tdydennysrakentaminen eheyttaa Hallituskadun ka-
tutilaa. Kadun rajasta sisaanvedetyt seitseman- ja kymmenkerroksiset osat jaavat sen verran
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kauemmas katulinjasta, etta ne eivat vaaranna olevien tontilla nro 3 sijaitsevan kahdeksankerrok-
sisen Hallituspuiston ja tontilla nro 5 sijaitsevan kymmenkerroksisen Yhdystornin kaupunkikuval-
lista asemaa. Suunniteltu seitsemankerroksinen osa on Hallituspuiston nykyista rakennusta ma-
talampi ja kymmenkerroksinen osa Yhdystornin nykyista rakennusta matalampi. Hallituspuiston
rakennukselle on suunniteltu sisddanvedetty yhdeksas lisakerros. Se korvaisi nykyisen sisaanvede-
tyn ullakon, jossa sijaitsee varasto-, yhteis- ja teknisia tiloja. Lisdkerros taydentaa rakennusta sen
arkkitehtuuriin kaupunkikuvallisesti soveltuvalla tavalla.

Torikadun suunnalla suunniteltu rakentaminen on kadunvarressa viisikerroksista. Suunnitelmaa
on porrastettu siita sisddanvedettyna kahdeksaan, yhteentoista ja kahteentoista kerrokseen. Kor-
keammat, sisddnvedetyt osat nakyvat Torikadun suunnalla vahemman katunakymissa johtuen
sisaanvedosta. Myos Torikadulta katsoen Hallituspuiston rakennukselle suunniteltu sisaanve-
detty yhdeksas lisakerros taydentaa katunakymaa.

Kirkkokadun suunnalla Hallituspuiston tontille nro 3 suunniteltu rakentaminen nakyy kaupungin-
talon edustalta katsottuna porrastuksineen, joihin kuuluvat nelja-, seitseman- ja kymmenkerrok-
siset osat. Lahestyttdaessa asemakaavan muutosaluetta suunnitelman korkeammat osat jaavat
tontilla nro 5 sijaitsevan Yhdystornin rakennuksen taakse ja kadunvarteen suunnitellun neljaker-
roksisen osan merkitys korostuu. Yhdystorni-korttelin kohdalla Kirkkokadun katutilaa rajaavat
nykytilanteessa KOY Rotuaarin Portin neljakerroksinen rakennus tontilla nro 4 seka Yhdystornin
rakennus tontilla nro 5, joka on tontin nurkassa kymmenkerroksinen ja muualla kadunvarressa
yksikerroksinen. Suunnitelma muuttaa katunakymaa siten, ettd suunniteltu 10-12 -kerroksinen
rakentaminen nakyy rakennusten taustalla korttelin keskiosassa selvasti sisdaanvedettyna. Kirkko-
kadun Rotuaarin kohdalla suunniteltu rakentaminen jaad muun rakennuskannan taakse.

i

Kuva 18. Nakyma Kirkkokadulta. Viitesuunnitelma: Karhulat Oy, 3D-mallinnus: Arkkitehtitoimisto
Veli Karjalainen Oy.
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Pakkahuoneenkadun suunnalla suunniteltu rakentaminen jaa katutasossa korttelin kohdalla ra-
kennusten taakse. Pakkahuoneenkadulta kaakosta katsottaessa suunnitellun rakentamisen kor-
kein osa nakyy Rotuaarin kohdalla, mutta jaa paaasiallisesti rakennusten taakse. Pakkahuoneen-
kadun suunnalla luoteesta eli rannasta katsoen suunnitelman korkea osa nakyy selvasti ja muut-
taa katunakymia merkittavasti. Suunnitelman viisikerroksinen osa liittyy tontilla nro 1 sijaitsevaan
Lansikulman rakennukseen sen raystaslinjaan soveltuvalla tavalla ja eheyttaa katunakymaa.

Masssaltaan porrastetun suunnitelman katulinjasta sisdanvedetyt 8-, 10-, 11- ja 12-kerroksiset
osat vetaantyvat katulinjasta sisdanvedon ansiosta, mutta varsinkin korkein 11-12 -kerroksinen
osa nakyy selkeasti asemakaavassa suojeltavan Lansikulman rakennuksen taustalta. Korkea ra-
kentaminen muodostaa suojelurakennuksen yhteyteen merkittavasti kaupunkikuvaa muuttavan
kerrostuman. Korkein rakennusosa on noin yhden kerroksen verran korkeampi kuin korttelin ny-
kytilanteen korkein kohta, tontilla nro 5 sijaitsevan Yhdystornin ullakkokerros. Suunnitelman kor-
keus korostuu erityisesti tassa nakymasuunnassa.

A

Kuva 19. Nakyma Pakkahuoneenkadulta. Viitesuunnitelma: Karhulat Oy, 3D-mallinnus: Arkkiteh-
titoimisto Veli Karjalainen Oy.

Katu- ja kaukondkymien lisaksi suunnitelma vaikuttaa myos korttelin olevien rakennusten naky-
miin seka pihatiloihin. Suunniteltu rakentaminen sijoittuu lahelle olevia asuntoja. Varjostusvaiku-
tuksia on tarkasteltu varjostusselvityksessa, joka on selostuksen liitteena ja kuvattu kappaleessa
3.5.7.

Suunnitelman vaikutukset valtakunnallisiin arvoihin

Asemakaavan muutosalueella sijaitsevat rakennukset Asunto Oy Oulun Lansikulma (1953) ton-
tilla nro 1 seka Asunto Oy Oulun Pakkahuoneenkatu 9 (1936) tontilla nro 2 osoitetaan
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asemakaavassa suojeltaviksi. Tontilla nro 3 sijaitseva Asunto Oy Hallituspuisto sailyy paapiirteis-
saan, vaikkakaan sille ei ole osoitettu suojelumerkintaa.

Valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden mukaan valtakunnallisesti merkittavat kulttuuriym-
paristot tulee alueidenkdytossa ottaa huomioon siten, etta niiden arvot turvataan.

Asemakaavan muutosalue rajautuu koillisen puolella valtakunnallisesti merkittavaan rakennet-
tuun kulttuuriymparistéon Kaupunginojan varren puistovyohyke. Suunniteltu rakentaminen na-
kyy Madetojan puistoon, Hallituspuistoon ja Snellmaninpuistoon. Korttelin sailyva rakennuskanta
on puistoalueen nakymissa merkittavassa roolissa, mutta katselukulmasta ja etaisyydesta riip-
puen taydennysrakentaminen korkeine osineen tulee nakymaan useista suunnista puistoalueelta
katsoen. Suunnitelma taydentaa alueen kaupunkikuvaa ja muodostaa siihen uuden kerrostuman.
Taydennysrakentamisen suunnitelman enintaan kymmenkerroksiset osat suhteutuvat helpoiten
nakymissa olevan rakennuskannan mittakaavaan. Sita korkeammat osat korostuvat nakymissa ja
niilla voidaan kaavoituksen nakemyksen mukaan katsoa olevan suurin vaikutus kaupunkikuvaan
suhteessa valtakunnallisesti merkittavaan alueeseen.

Asemakaavan muutosalue rajautuu luoteen puolella valtakunnallisesti merkittavaan rakennet-
tuun kulttuuriymparistoon Oulun rantakorttelien julkinen kaupunkitila. Alueen rakennuskanta on
Yhdystorni-korttelia matalampaa, joten suunniteltu korkea rakentaminen nakyy rantakorttelien
alueen rakennusten takaa torialueelle. Nykytilanteessa suunnittelualueen korttelin korkein raken-
taminen sijoittuu sen itanurkkaan. Suunnitellun tdydennysrakentamisen korkea osa sijoittuu Ia-
hemmas korttelin lansireunaa, joten se nakyy sijaintinsa takia voimakkaammin rannan suuntaan.
Taydennysrakentaminen nakyy erityisesti valtakunnallisesti merkittavan kulttuuriympariston
kaakkoisreunalta Torikadulta seka Pakkahuoneenkadulta. Kymmenta kerrosta korkeammat osat
korostuvat ndakymissa ja niilla voidaan kaavoituksen nakemyksen mukaan katsoa olevan suurin
vaikutus kaupunkikuvaan suhteessa valtakunnallisesti merkittavaan alueeseen.

Kuva 20. Nakyma pohjoisesta Merikosken siltojen suunnalta. Viitesuunnitelma: Karhulat Oy, 3D-
mallinnus: Arkkitehtitoimisto Veli Karjalainen Oy.

32



564-2387 Asemakaavan muutos 1.2.2021, Hallituskatu 10, Pakkahuoneenkatu 9a ja 9b
(I kaupunginosan kortteli 15, Yhdystorni-kortteli)

Suunnitelman vaikutukset maakunnallisiin arvoihin sekd modernin arkkitehtuurin arvoihin

Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaavan mukaan alueiden kayton suunnittelussa tulee edistaa
kulttuuriympariston valtakunnallisten ja maakunnallisten arvojen sailymista. Yksityiskohtaisessa
kaavoituksessa on otettava huomioon rakennettu kulttuuriymparisto ja sen ominaislaatu.

Asemakaavan muutoksen suunnittelualue rajautuu kahteen maakunnallisesti arvokkaaseen alu-
eeseen.

Korttelin tontti nro 4 (Kiinteistd Oy Rotuaarin Portti) sisaltyy alueeseen Rotuaarin ympdristén lii-
kerakentaminen. Alueen arvoina on esitetty R (rakennushistorialliset arvot), H (historialliset ar-
vot), M (maisema- ja ymparistohistorialliset arvot) seka | (identiteetti- ja symbolimerkitykset).
Kiinteistd Oy Rotuaarin Portille (nimella Kansallis-Osake-Pankki) mainitaan arvoina R (rakennus-
historialliset arvot), M (maisema- ja ymparistohistorialliset arvot) seka T (taiteelliset ja visuaaliset
arvot).

Korttelin tontti nro 5 (Kiinteistd Oy Yhdystorni) sisaltyy alueeseen Hallituskadun moderni kes-
kusta. Alueen arvoina mainitaan 2. vaihemaakuntakaavan yhteydessa laaditussa inventointikerto-
muksessa R (rakennushistorialliset arvot), M (maisema- ja ymparistohistorialliset arvot) seka T
(taiteelliset ja visuaaliset arvot).

Kaavoituksen nakemyksen mukaan suunnitelma ei uhkaa maakunnallisesti arvokkaan alueen Ro-
tuaarin ympdristén liikerakentaminen tai siihen sisaltyvan Kansallis-Osake-Pankin maakuntakaa-
van inventoinnissa esitettyja arvoja. Alueen ja rakennuksen identiteetti seka rakennustaiteelliset,
taiteelliset ja visuaaliset arvot sailyvat taydennysrakentamisen sijoittuessa katunakymissa Kansal-
lis-Osake-Pankin rakennuksesta selkeasti siséan vedetylla tavalla.

Kuva 21. Nakyma Snellmaninpuistosta. Viitesuunnitelma: Karhulat Oy, 3D-mallinnus: Arkkitehti-
toimisto Veli Karjalainen Oy.

Kaavoituksen nakemyksen mukaan suunnitelma ei uhkaa maakunnallisesti arvokkaan alueen alu-
eeseen Hallituskadun moderni keskusta rakennukselle Yhdystorni esitettyja arvoja. Rakennuksen
rakennushistorialliset, taiteelliset ja visuaaliset arvot sailyvat, vaikkakin tdydennysrakentamisella
on vaikutusta katunakymissa korttelin rakenteeseen. Suunnitellun rakentamisen korkein osa on
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noin kerroksen verran Yhdystornia korkeampi, joten maisema- ja ymparistohistorialliset arvojen
kannalta voidaan todeta suunnitelmalla olevan vaikutusta kaupunkikuvassa suhteessa Yhdystor-
niin.

Pohjois-Pohjanmaan arvokkaat maisema-alueet ja rakennetut kulttuuriymparistét. 2. vaihemaa-
kuntakaavan liitteessa on esitetty kohde, joka ei sisally alueisiin: Pakkahuoneenkatu 9a ja 9b.
Nama rakennukset on osoitettu asemakaavassa suojeltaviksi.

Oulun ruutukaavakeskustan modernin rakennuskannan inventointi 2016 on kuvattu selostuksen
kappaleessa 3.5.3. Tontit nro 1 ja 2 on osoitettu kuuluvaksi arvokkaaseen moderniin pienaluee-
seen F (Pakkahuoneenkadun katutila). Suunnittelualue rajautuu pienalueisiin E (Snellmaninpuis-
ton ymparisto) ja | (Rotuaarin kivi-Oulu). Pienalueet vastaavat paapiirteissaan rajaukseltaan maa-
kuntakaavassa esitettyja arvokkaita alueita.

Inventoinnissa esitetyt pienalueen F suositukset: Katutilan erityinen kantakaupunkimainen
luonne tulee sailyttaa. Rakennuskannan arvot on selvitettava ja otettava huomioon lisarakenta-
mis- ja muutostdissa.

Pakkahuoneenkadun varren rakennushistoriaa on selvitetty ja sen perusteella osoitettu suunnit-
telualueella ja pienalueella F Pakkahuoneenkadun varressa sijaitsevien tonttien nro 1 ja 2 raken-
nukset suojelluiksi. Pakkahuoneenkadun katutilassa suunnittelualueen kohdalla suunniteltu tay-
dennysrakentaminen jaa paaosin olevan rakennuskannan taakse, mutta varsinkin pienalueen
lannen suunnalla Pakkahuoneenkadun varrella suunniteltu korkea rakentaminen nakyy selkeasti
suojeltavien rakennusten taustalla ja vaikuttaa katunakymiin.

Inventoinnissa esitetyt pienalueen E suositukset: Alueen rakennusten arkkitehtuurin ominaispiir-
teita tulee vaalia. Kaupunginojan varren puistovydhyke ja Snellmaninpuisto ovat alueen merkit-
tavin kaupunkikuvallinen elementti.

Pienalue E rajautuu suunnittelualueeseen. Kaavoituksen nakemyksen mukaan suunnitelma ei
vaaranna alueen arkkitehtuurin ominaispiirteita. Suunniteltu taydennysrakentaminen on porras-
tettu siten, ettad se on matalampaa lahempana Snellmaninpuistoa. Suunniteltu rakentaminen na-
kyy pienalueelle E ja vaikuttaa puistoalueen nakymiin.

Inventoinnissa esitetyt pienalueen | suositukset: Rotuaarin katutilan mittakaava tulee sailyttaa.
Rakennuskannan arvot tulee selvittaa ja ottaa huomioon lisarakentamis- tai muutostoissa.

Pienalue | rajautuu suunnittelualueeseen. Suunniteltu tdydennysrakentaminen ei sijoitu pienalu-
eelle eikd nay juurikaan Rotuaarin katutilaan, joten silla ei ole kaavoituksen nakemyksen mukaan
juurikaan vaikutusta Rotuaarin katutilan mittakaavaan tai alueen modernin arkkitehtuurin arvoi-
hin.

5.5.2. Vaikutukset luontoon ja luonnonymparisté6n

Asemakaavan muutoksen suunnittelualue on paaosin rakennettua aluetta ja piha-aluetta, jota
kaytetaan paaosin pysakointialueina. Asemakaavan muutosalueella sijaitsee yksi puu tontilla nro
2. Se jaa suunnitellun rakentamisen alle ja joudutaan poistamaan. Asemakaavamerkinndissa
edellytetaan kansipihoille istutettavia alueita. Pysakdintipaikkojen sijoittuminen paaasiassa maan
alle antaa mahdollisuuksia istuttaa piha-alueita, vaikkakin suurehko osa oleskelualueista sijoittuu
pihakansien paalle toisen kerroksen tasolle. Asemakaavan muutoksella ei ole merkittavia vaiku-
tuksia luontoon ja luonnonymparistoon.
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5.5.3. Vaikutukset asumiseen ja elinoloihin

Suunnitelmilla on vaikutusta suunnittelualueen seka sen lahiympariston asuinrakennuksiin siten,
etta suunniteltu rakentaminen muuttaa nakymia asunnoista. Suunnitelmilla on vaikutusta 13-
hiympariston varjostustilanteeseen. Varjostusselvitys on selostuksen liitteena ja kuvattu selostuk-
sen kappaleessa 3.5.7.

Suunnitelma lisaa uusien asukkaiden myo6ta palveluiden kayttdjia keskustan alueella, milla on
merkitysta alueen palveluiden kehittymiselle laajemmin. Suunnitelman myota liike- ja palvelutila
suunnittelualueella taydentyy.

5.5.4. Vaikutukset liikenteeseen

Suurin osa asemakaavan muutosalueelle suunnitellusta pysakdinnista sijoittuu maan alle. Ajoyh-
teys maanalaiseen pysakdintiin osoitetaan Hallituskadulta. Torikadulta voidaan osoittaa ajoyh-
teys ainoastaan maantasoon sijoittuville autopaikoille, joita on viitesuunnitelmassa esitetty 30
kappaletta.

Voimassa olevassa asemakaavassa ei ole esitetty autopaikkavelvoitteita. Asemakaavan muutos-
alueella on nykytilanteessa rakennuslupien mukaan 65 autopaikkaa.

Nykytilanteessa ajoyhteydet pysakointialueille on jarjestetty Torikadulta. Maanalaisen pysakoin-
nin ajoyhteyden sijoittaminen Hallituskadulle rauhoittaa Torikadun liikennetta verrattuna nykyti-
lanteeseen. Hallituskadun suunnalla likennemaara lisdantyy vahan.

Pysakointivelvoitteet on kuvattu asemakaavamaarayksissa ja ne noudattavat kaupunginhallituk-
sen paatosta 26.3.2018 § 82 pysakointinormeista. Asuntotilalle varataan yksi autopaikka 210 ker-
rosalaneliometria kohti seka liike- ja toimistotilalle yksi autopaikka 85 kerrosalanelidmetria kohti.
Asemakaavamaarayksissa on mahdollistettu pysakdinnin joustotekijoita taman paatoksen mu-
kaisesti.

Asemakaavan muutoksen myodta muodostuva pysakointivelvoite riippuu alueelle toteutettavien
toimintojen kerrosaloista ja tarkentuu rakennuslupavaiheessa. Viitesuunnitelmien perusteella
velvoite on 86 autopaikkaa. Asemakaavan muutoksen viitesuunnitelmissa autopaikkoja on esi-
tetty 98 kpl.

Viitesuunnitelmissa on esitetty polkupydrapysakdinnin periaatteet ja tilanvaraukset 527 polku-
pyorapysakdintipaikalle, joka on riittava maara suunnitelluille toiminnoille. Asemakaavamerkin-
noissa on otettu huomioon polkupydrapysakdinnin riittava mitoitus seka laatutekijoita. Alueelle
on osoitettava asukkaita varten vahintaan yksi polkupyodrapaikka 30 asuntokerrosalaneliometria
kohti. Asunnoille tulee lisaksi varata tila yhdelle erikoispydralle, peravaunulle tai muulle liikkumi-
sen apuvalineelle jokaista alkavaa tuhatta asuntokerrosalan kerrosalaneliometria kohden. Liiketi-
lalle on osoitettava vahintaan yksi polkupyorapaikka 40 kerrosalaneliometria kohti ja toimistoti-
lalle vahintaan yksi polkupydrapaikka 50 kerrosalaneliometria kohti. Ratkaisut tarkentuvat raken-
nuslupavaiheessa.

5.5.5. Kestavien kulkumuotojen edistaminen

Lahes kaikki Oulun paikallisliikenteen linjat kulkevat Torikadun kautta, joka on kaupungin jouk-
koliikennekatu. Lisaksi kaikki kolme citybussilinjaa kulkee korttelin lahiymparistdssa. Alueen saa-
vutettavuus joukkoliikenteelld on erinomainen.
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Torikatu on pyorailyn paareitti. Pakkahuoneenkatu on suunnittelualueen kohdalla pyorakatua,
jolla tonteille ajo ja huoltoajo on sallittua.

Asemakaavamerkinndissa on otettu huomioon polkupydrapysakoinnin riittdva mitoitus seka laa-
tutekijoita.

5.5.6. Vaikutukset talouteen

Hankkeen toteutettavuutta on selvitetty hakijatahon kanssa suunnittelun yhteydessa. Toteutues-
saan hankkeella on tydllistava vaikutus rakentamisaikana.

5.5.7. Vaikutukset terveyteen ja turvallisuuteen

Asumisen lisdéaminen keskustassa palveluiden ja virkistysalueiden valittdmassa laheisyydessa
mahdollistaa liikkumisen kestavilla kulkumuodoilla ja luo edellytyksia kaupungin strategian mu-
kaiselle liikunnallisen ja terveellisen elamantavan vahvistumiselle.

5.6. Ympariston hdiriotekijat

Asemakaavan muutokseen ei liity erityisia ympariston hairidtekijoita. Ymparistomeluselvitys laa-
ditaan asemakaavan muutoksen ehdotusvaiheessa.

5.7. Kaavamerkinnat ja maardykset

Asemakaavamerkinnat ja -maardykset noudattavat Oulun kaupungin kaytossa olevia merkintdja
ja maarayksia. Asemakaavan muutoksen yhteydessa on laadittu asemakaavamaarayksia tayden-
tava kolmiomerkinta (kaavamerkinta pok?2).

5.8. Nimisto

Asemakaavan muutoksen yhteydessa ei ole esitetty uusia nimia.

6. Asemakaavan toteutus

6.3. Toteutusta ohjaavat ja havainnollistavat suunnitelmat

Selostuksen liitteena ovat asemakaavan muutoksen yhteydessa laaditut viitesuunnitelmat, jotka
on laatinut Karhulat Oy. 3D-havainnekuvat ja valokuvaupotukset on laatinut Arkkitehtitoimisto
Veli Karjalainen Oy.

6.4. Toteuttaminen ja ajoitus

Alue toteutetaan asemakaavan muutoksen tultua voimaan. Suunnitelmissa on varauduttu alueen
toteuttamiseen vaiheittain. Suunnitelman liikenne- ja pysakdintijarjestelyjen takia suunnittelualu-
een Hallituskadun puoleinen osa tulee toteuttaa ensimmaisessa vaiheessa.

6.5. Toteutuksen seuranta

Rakentamisen aloituskokous pidetaan asemakaavan muutoksen tultua voimaan.
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Oulussa 1. paivana helmikuuta 2021
Kari Nykanen

asemakaavapaallikko

Jere Klami

kaavoitusarkkitehti
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| kaupunginosan kortteli 15, tontit nro 1-3 (Hallituskatu 10,
Pakkahuoneenkatu 9a ja 9b)

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma
Tiedoksi osallisille

| kaupunginosan korttelissa 15 on tullut vireille asemakaavan muutos, jonka tavoitteena on
taydennysrakentaminen. Asemakaavan muutoksen on tavoitteena valmistua vuonna 2021.
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A Tiedotusalue

isannoitsijoiden tulee tiedottaa asukkaita ja toimitilojen haltijoita.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta on mahdollista esittda mielipiteitda nahtavilldoloaikana. Ohje
palautteen antoon on sivulla 5.

Kaavaa koskevat aineistot ovat esilla verkkosivulla:
www.ouka.fi/oulu/kaupunkisuunnittelu/suunnitelmat-ja-hankkeet.
Hankkeeseen liittyvat kartat ja selostukset 16ytyvat kaavatunnuksella 564-2387.
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Kuulutukset valmisteluaineiston ja kaavaehdotuksen nahtaville asettamisista seka kaavan voimaantulosta
julkaistaan kaupungin verkkosivuilla osoitteessa www.ouka.fi/kuulutukset.

Suunnittelualue ja sen nykytila

Etusivulla olevaan karttaan on rajattu alustava asemakaavan muutosalue seka alue, jolle hankkeesta
tiedotetaan. Suunnittelualue kasittaa | kaupunginosan korttelin nro 15 (Yhdystorni-kortteli) tontit nro 1-
3 osoitteissa Hallituskatu 10, Pakkahuoneenkatu 9a ja 9b seka noin 15 neliometrin kokoisen osan
Torikadun katualuetta korttelin kohdalla. Suunnittelualue rajautuu korttelin tontteihin nro 4 ja 5 seka
korttelia ymparoiviin katualueisiin: koillisessa Hallituskatuun, lounaassa Pakkahuoneenkatuun ja
luoteessa Torikatuun. Kaavamuutosalueen pinta-ala on 3955 neliémetria.

Maanomistus
Suunnittelualueen tontit ovat yksityisessa omistuksessa ja katualue kaupungin omistuksessa.
Nykyinen maankaytto

Tontilla nro 1 sijaitsee Oulun laaninarkkitehti Gustav Strandbergin suunnittelema 1953 rakennettu V-
kerroksinen asuin- ja likkerakennus (Asunto Oy Oulun Lansikulma). Tontilla nro 2 sijaitsee Strandbergin
suunnittelema 1936 rakennettu IV-kerroksinen asuin- ja likkerakennus (Asunto Oy Oulun
Pakkahuoneenkatu 9). Tontilla nro 3 sijaitsee 1961 rakennettu asuin- ja liikkerakennus, jossa on VIlI-, II- ja
I-kerroksiset osat (Asunto Oy Hallituspuisto).

Suunnittelualue rajautuu korttelin tontteihin nro 4 ja 5. Tontilla nro 4 sijaitsee arkkitehti Aarne Ervin
1959 suunnittelema liike- ja toimistorakennus, jossa on V- ja I-kerroksiset osat (Kiinteisté Oy Rotuaarin
Portti). Tontilla nro 5 sijaitsee asuin- ja liikerakennus, jossa on X- ja I-kerroksiset osat (Kiinteistd Oy
Yhdystorni).

Suunnittelualueen lahiymparisté on keskustan kerrostalovaltaista aluetta palveluineen. Suunnittelualue
rajautuu kahteen valtakunnallisesti arvokkaaseen rakennettuun kulttuuriymparistodn: Kaupunginojan
varren puistovyohyke seka Oulun rantakorttelien julkinen kaupunkitila. Lahiympariston arvokkaita
rakennuksia ovat mm. Oulun kaupungintalo (1885, 1920), Kirkkotori (1809-1863), Valve (1883, 1993),
Bystromin talot (1882, 1883), Aleksinkulma (1884), Puistola (1910-12) seka As. Oy Oulun Valkea Linna
(1939-41).

Taustalla vaikuttavat suunnitelmat ja kaavat
Oulun kaupunkistrategia 2026

Oulun kaupungin strategisena tavoitteena on mm. elinvoimainen Oulu kasvaa ja kansainvalistyy.
Kasvamme kestavasti. Tiivistamme kaupunkirakennetta ja edistamme ymparistdystavallista liikkumista.

Oulun keskustavisio 2040

Kaupunginvaltuuston 3.4.2017 hyvaksyma Oulun keskustavisio 2040 on strateginen suunnitelma, joka
ohjaa Oulun kaupunkikeskustan kehittamista. Sen tarkoituksena on muodostaa tulevaisuudenkuva
elinvoimaisesta ja omaleimaisesta Oulun keskustasta. Siina maaritellaan keskeiset linjaukset ja
toimenpiteet keskustan kehittamiseksi. Suunnitelma ohjaa periaatteillaan keskustan maankayton
kehittamista. Keskustavisiossa asemakaavan muutoksen suunnittelualue on osa palveluiden keskustaa ja
siihen kuuluvaa ydinkeskustaa.
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Palveluiden keskusta on toiminnoiltaan monipuolisin ja rakenteeltaan tiivein osa keskustaa. Palveluiden
keskusta on myos merkittava ja houkutteleva asuinalue. Ydinkeskusta muodostaa koko Oulun
toiminnallisen keskipisteen ja ydinkeskustassa kauppa, palvelut ja muut toiminnot tiivistyvat
korkealaatuiseksi ymparistoksi. Muulla keskustavydhykkeelld asumisen maara on suurempi kuin
ydinkeskustassa. Kivijalkaan sijoittuva kauppa ja palveluyritykset laajentavat ydinkeskustan
palvelutarjontaa, jonka lisaksi alueelle sijoittuu runsaasti toimistoja, tydpaikkoja seka julkisia ja yksityisia
palveluja. Lisatietoja 16ytyy verkko-osoitteesta www.ouka.fi/keskustavisio.

Oulun ruutukaava-alueen modernin rakennuskannan inventointi

2016 laaditussa inventointiraportissa tontit nro 1 ja 2 on osoitettu kuuluvaksi arvokkaaseen moderniin
pienalueeseen F (Pakkahuoneenkadun katutila). Suunnittelualue rajautuu pienalueisiin E
(Snellmaninpuiston ymparistd) ja | (Rotuaarin kivi-Oulu). Korttelin rakennukset on osoitettu paikallisesti
arvokkaiksi lukuun ottamatta tonttia nro 3. Selvitys [0ytyy verkko-osoitteesta
https://www.ouka.fi/oulu/kaupunkisuunnittelu/ruutukaava-alueen-modernin-inventointi.
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Kuva: Ote voimassa olevasta yleiskaavasta.
Voimassa oleva yleiskaava

Yleiskaava on tullut voimaan Oulun kaupunginhallituksen paatoksella 20.6.2016. Yleiskaavassa alue on
osoitettu merkinnalla C: paakeskus, keskustatoimintojen alue. Alue varataan Oulun kaupunkiseutua ja
sen vaikutusaluetta palveleville keskustatoiminnoille, kuten kaupalle, julkisille ja yksityisille palveluille,
hallinnolle, keskustaan soveltuvalle asumiselle ja ymparistohairidita aiheuttamattomille
tyopaikkatoiminnoille. Keskustoimintojen alueelle saa sijoittaa merkitykseltaan seudullisia
vahittaiskaupan suuryksikoita.

Suunnittelualue on myds osa rakennusperinndn, kulttuuriympariston ja kaupunkikuvan kannalta
paikallisesti arvokasta aluetta. Merkinnallad on osoitettu Oulun keskeisen alueen arvokkaat alueet.
Rakennusperintda vaalitaan pitamalla alue tarkoituksenmukaisessa kaytdssa. Alueella oleva
rakennustaiteellisesti tai kulttuurihistoriallisesti arvokas rakennuskanta sailytetaan. Alueelle
rakennettaessa tai aluetta muilla tavoin muutettaessa huolehditaan sen erityisten arvojen sailymisesta.


http://www.ouka.fi/keskustavisio
https://www.ouka.fi/oulu/kaupunkisuunnittelu/ruutukaava-alueen-modernin-inventointi
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Suunnittelualue kuuluu kaupunkiarkeologiseen alueeseen. Merkinnalla on osoitettu alue, jolta
tunnetaan muinaismuistolain (295/1963) rauhoittamia, maanpinnan alla olevia kulttuurikerroksia tai
rakenteita. Aluetta koskevista maankayttdsuunnitelmista on tiedotettava museoviranomaista ja
pyydettava tarvittaessa viranomaislausunto.

Voimassa oleva asemakaava

Tontilla nro 1 on voimassa 4.11.1953 hyvaksytty asemakaava (kaavatunnus 78). Tontilla nro 2 on
voimassa 10.2.1953 vahvistettu asemakaava (kaavatunnus 68). Tontilla nro 3 on voimassa 7.1.1963
vahvistettu asemakaava (kaavatunnus 293). Suunnittelualue on asemakaavassa asuin- ja
liikerakennusten korttelialuetta (ALK). Kerrosluku vaihtelee I-VIII. Suunnittelualueen rakennusoikeus on
asemakaavassa yhteensa 7307 neliometria.

Suunnittelun toteutus
Suunnittelun tavoitteet

Asemakaavan muutoksen tavoitteena on korttelin rakentamattomien alueiden tdydennysrakentaminen
kerrostalovaltaisella rakentamisella ja liiketiloilla seka kaupunkikuvan parantaminen. Nykyinen
rakennuskanta on tavoitteena sailyttaa lukuun ottamatta tontilla nro 3 sijaitsevaa Il-kerroksista
rakennusosaa.

Aloite ja sopimusmenettelyt

Vireille tullut asemakaavan muutos on kaynnistetty alueen maanomistajien hakemuksesta. Hankkeeseen
liittyen laaditaan yhteistoimintasopimus ja maankayttésopimus.

Suunnitteluty6n organisointi

Asemakaava laaditaan yhdyskunta- ja ymparistopalvelujen kaavoituksessa. Hakija tilaa tarvittavat
selvitykset ja suunnitelmat, jotka laaditaan kaupungin ohjauksessa. Asemakaavahanketta varten on
perustettu ohjausryhma.

Miten kaavan vaikutuksia selvitetdan ja arvioidaan?

Kaava perustuu kaavan vaikutukset arvoivaan suunnitteluun ja sitad varten laadittaviin selvityksiin. (MRL 9
§, MRAT §) Suunnittelutydn aikana laaditaan tarvittavat selvitykset. Tyon kuluessa arvioidaan
kaavamuutoksen toteuttamisen vaikutuksia kaupunkikuvaan ja rakennettuun ymparistoon (nakymat
alueelle, kulttuurihistorialliset arvot) seka liikenteen toimivuuteen ja turvallisuuteen (liikenteen maara ja
toimivuus alueella, kestavien liikennemuotojen edistaminen). Arvioinnin tekee kaavoittaja yhteistydssa eri
asiantuntijoiden kanssa. Arviot vaikutuksista liitetdan asemakaavan selostukseen.

Vuorovaikutuksen jarjestaminen

Ketka ovat osallisia suunnitteluhankkeessa?

Kaavan osallisia ovat alueen maanomistajat ja ne, joiden asumiseen, tydntekoon tai muihin oloihin kaava
saattaa huomattavasti vaikuttaa, seka ne viranomaiset ja yhteis6t, joiden toimialaa suunnittelussa
kasitellaan. Viranomaisten ja yhteiséjen osalta osallisia tassa hankkeessa ovat seuraavat tahot:

e yhdyskuntalautakunta e Oulun Vesi
e Oulun seudun ymparistotoimi e Oulun Energia
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e Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus e Oulun kaupungin vammaisneuvosto
e Pohjois-Pohjanmaan museo e Yhdyskuntasuunnittelun seura ry
e Oulun seutukunta e Oulun Ydinkeskustan asukasyhdistys ry
e Oulu-Koillismaan pelastusliikelaitos e Meritulli — Heindpaan asukasyhdistys ry
e DNA Oyj e Oulun kaupungin vanhusneuvosto
e TeliaSonera Finland Oyj e Pohjois-Pohjanmaan luonnonsuojelupiiri
e Elisa Oyj e Suomen luonnonsuojeluliiton Oulun
e Fingrid Oyj yhdistys ry

Missa kaava-asiakirjoihin voi tutustua?

Kaavahankkeesta jarjestetaan osallisille tiedotus- ja keskustelutilaisuus valmisteluaineiston
nahtavilldaolon aikana. Kuulutukset valmisteluaineiston ja kaavaehdotuksen nahtaville asettamisista
seka kaavan voimaantulosta julkaistaan kaupungin verkkosivuilla osoitteessa
www.ouka.fi/kuulutukset.

Suunnitteluaineistot tulevat hankkeen edetessa esille verkkosivulle
https://www.ouka.fi/oulu/kaupunkisuunnittelu/suunnitelmat-ja-hankkeet. Loydatte hankkeeseen
liittyvat kartat ja selostukset kirjoittamalla hakukenttdan kaavatunnuksen 564-2387.

Sahkoiseen kaava-aineistoon voi tutustua myds Oulu 10 -asiakaspalvelupisteessa (kdyntiosoite
Torikatu 10). Tarvittaessa lisatietoja saa hankkeen suunnittelijoilta, joiden yhteystiedot ovat
asiakirjan viimeisella sivulla.

Miten voin antaa palautetta suunnitelmista?

Kirjalliset mielipiteet osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta, asemakaavan valmisteluaineistosta ja
muistutukset asemakaavaehdotuksesta toimitetaan postiosoitteeseen: KIRJAAMO PL 71 90015
OULUN KAUPUNKI, kayntiosoite: Kansankatu 55A, tai sahkopostilla osoitteeseen:
kirlaamo@ouka.fi. Tieto yhdyskuntalautakunnan paatdksesta ja vastineista toimitetaan niille, jotka
ovat toimittaneet osoitteensa mielipiteen tai muistutuksen esittamisen yhteydessa.

Miten kaavatyo etenee?

Vireilletulo

Kaavan muuttaminen on tullut vireille kesalla 2020 maanomistajien hakemuksesta.
Kaynnistysvaihe

Kaavoituksen kdynnistymisesta ja osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta kuulutetaan kaupungin
verkkosivuilla ja lehti-ilmoituksella Kalevassa. Suunnittelualueen ldhiympariston
kiinteistonomistajille ja asukkaille ilmoitetaan kirjeelld. Viranomaisia ja yhteisdja tiedotetaan
sahkdpostitse. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma pidetaan nahtavilla neljan viikon ajan, jona
aikana osallisten on mahdollista ottaa kantaa esitettyihin vuorovaikutus- ja arviointimenettelyihin.
Osallistumis- ja arviointisuunnitelmaa taydennetaan tarvittaessa suunnittelun kuluessa.

Valmisteluvaihe

Kaavan valmisteluaineisto pidetaan nahtavilla neljan viikon ajan kevaalla 2021. Tana aikana
osallisten on mahdollista ottaa kantaa suunnitelmiin ja esittaa niihin muutoksia.


http://www.ouka.fi/kuulutukset
https://www.ouka.fi/oulu/kaupunkisuunnittelu/suunnitelmat-ja-hankkeet
mailto:kirjaamo@ouka.fi
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Kaava-asiakirjojen nahtavilldolosta ja mahdollisuudesta mielipiteen esittamiseen kuulutetaan
kaupungin verkkosivuilla ja lehti-ilmoituksella Kalevassa.

Ehdotusvaihe

Kun valmisteluaineistosta on saatu mielipiteet, suunnittelu etenee kaavaehdotuksen laatimiseen.
Tavoitteena on, ettd kaavaehdotus valmistuu alkuvuodesta 2021, jolloin se asetetaan nahtaville 30
paivan ajaksi.

Nahtavilldolosta ja oikeudesta muistutuksen tekemiseen kuulutetaan kaupungin verkkosivulla ja
lehti-ilmoituksella Kalevassa. Niille kaavanmuutosalueen maanomistajille ja -haltijoille, joiden
kotikuntana ei ole Oulu, ilmoitetaan nahtavillaolosta kirjeella. Muistutukset tulee toimittaa
kirjallisena Oulun kaupungin kirjaamoon kuulutuksessa mainitussa aikataulussa.

Hyvaksymisvaihe

Asemakaavan muutoksen hyvaksyy kaupunginvaltuusto. Hyvaksymispaatoksesta ilmoitetaan
maankaytto- ja rakennusasetuksen 94 §:n mukaisesti. Oikeudesta valittaa kaavan
hyvaksymispaatoksesta saadetaan MRL:n 191 §:ssa. Voimaantulosta kuulutetaan kaupungin
verkkosivuilla valitusajan paatyttya.

Lisdtietoja suunnittelijoilta:

Yhdyskunta- ja ymparistopalvelut, kaavoitus
kaavoitusarkkitehti Jere Klami | puh. 044 703 2412 | etunimi.sukunimi(at)ouka.fi
Kaavoituksen kadyntiosoite: Ymparistotalo, Solistinkatu 2, 90140 Oulu
2 o > ) .‘ TN _'\:‘\’ ol /;‘ - "




Osallistumis- ja arviointisuunnitelma pidettiin mielipiteiden esittamista varten nahtavilla
11.9.-12.10.2020. Asiasta esitettiin nelja lausuntoa ja kaksi mielipidetta.

Telia Finland Oyj, Teemu Mustonen, kirjoittaa 10.9.2020:

Hei,

Telialla on tietoliikennekaapeleita ja putkitusta suunnitellun asemakaavanmuutosehdotuksen
alueella tonttien ulkopuolella Torikadun ja Hallituskadun varressa. Kaapeleiden siirto ja suojaus on
huomioitava mahdollisten maanrakennustdiden yhteydessa ja siirto- ja suojaustarpeista on oltava

yhteydessa Teliaan osoitteeseen production-desk@teliacompany.com hyvissa ajoin ennen
mahdollisten maanrakennustdiden alkua.

Siirto ja suojauskustannukset kuuluvat lahtokohtaisesti tilaajan maksettaviksi. Kaapelikartat ja -
naytot voitte pyytaa osoitteesta www.verkkoselvitys.fi.

Muuten Telia Finland Oyj:lla ei ole huomauttamista asemakaavanmuutokseen.
Kaavoitus:

Pieni osa Torikadun katualuetta on mukana asemakaavan muutosalueessa. Alueella
mahdollistetaan korttelin rakentamiseen liittyvan kellaritilan sijoittamista. Suurin osa lausunnossa
mainituista katualueista on kaavamuutosalueen ulkopuolella. Lausunto on toimitettu asemakaavan
muutoksen hakijoille ja suunnittelijoille tiedoksi seka otettavaksi huomioon rakennussuunnittelussa.

Lausunto ei anna aihetta muuttaa asemakaavaa.

Fingrid Oyj, Mika Penttild, kirjoittaa 1.10.2020:
Kiitdmme lausuntopyynndstanne.

Asemakaava-alueella ei ole Fingridin voimajohtoja tai muita toimintoja, joten meilla ei ole tarvetta
ottaa kantaa kaavan sisaltoon.

Fingridin voimajohdot ovat maankaytto- ja rakennuslain (132/1999) 22 § tarkoittamia voimajohtoja.
Tama lausunto koskee Fingrid Oyj:n voimajohtoja.

Tata kaavoitusasiaa Fingrid Oyj:ssa hoitaa Mika Penttila puh. 030 395 5230.

Yleis- ja asemakaavat, joissa on Fingrid Oyj:n voimajohtoja tai muita toimintoja, pyydamme
lahettdamaan lausunnolle mieluiten sdhkdisena osoitteeseen kirjaamo@fingrid.fi tai kirjallisena
osoitteella Fingrid Oyj, Maankaytto ja ymparistd, PL 530, 00101 HELSINKI.

Kaavoitus:

Lausunto ei anna aihetta muuttaa asemakaavaa.

Mielipide 1, 2.10.2020:
Kommentteja | kaupunginosan kortteli 15 lisarakentamisesta.

Ensimmaisessa tapaamisessa yhteisen projektin merkeissa kolmen taloyhtion hallitusten jasenten
lasnaollessa yksimielisesti todettiin, etta Pave Arkkitehdit Oy:n tekema suunnitelma vuodelta 2016



on paras lahtokohta tulevalle projektille. Siina meille tuli nelidt Hallituskadun puolelta ja piha-alue
jai riittavan suureksi. Naapuriin jai riittavasti etaisyytta!

Toisin kavil

Karhulan suunnitelma on tehty sijoittajien ehdoilla pyrkimalla rakennusalan maksimointiin, eika
vastaa kaikkien asukkaiden toiveita.

Torikadun puolelta tuleva massa pimentaa huomattavasti piha-aluetta ja tulee aivan liian lahelle.
Tornitalon paikka ei voi olla keskella korttelia. Onko paloturvallisuus otettu riittavasti huomioon!
Kaytanndssa jaisimme kahden kadun valiin.

Kuusi asuntoa yhdeksasta on lapitalon huoneistoja, joissa keittio ja olohuone ovat pihan puolella!
Nyt meilla on viihtyisa puutarhanurkkaus, joka on ollut kesalla kovassa kaytossa.
Talossamme on hissi, joten pihalle pitaa jatkossakin paasta esteettomasti.

Lisarakentamisessa tulisi ehdottomasti otta huomioon viihtyisa, ymparistoystavallinen ja turvallinen
asuminen kaupungin keskustassa. Riittavan suuri puutarhamainen piha-alue.

Meilla on vastuu siita, mita jatamme tuleville sukupolville.
Kaavoitus:

Asemakaavan muutoksen viitesuunnitelma on laadittu asemakaavan muutokseen kuuluvien
taloyhtididen paatdsten pohjalta ja sen perusteella on valmisteltu asemakaavan muutosluonnos.
Mielipiteessa mainittu suunnitelma vuodelta 2016 ei ole ollut taloyhtididen kehittamistoiveiden
mukainen, joten suunnitelmia on sen jalkeen muutettu.

Suunnitelma vaikuttaa merkittavasti alueen rakennusten pihan puolelle avautuvien asuntojen
ikkunanakymiin. Asemakaavan muutosluonnoksen yhteydessa on laadittu varjostusselvitys.
Selvityksen mukaan suunniteltu rakentaminen varjostaa osaa tontilla nro 1 olevan rakennuksen
koillisen puoleisesta julkisivusta ainoastaan kesakuussa aamulla klo 9. Suunnitelma ei varjosta 2
olevan rakennuksen julkisivuja. Suunnitelma varjostaa olevien asuntojen seinia tontilla nro 3
Hallituspuiston suunnassa seka kesalla ettd kevatpaivan ja syyspaivan tasauksen aikaan.

Viitesuunnitelmien mukaan piha-alueet sijoittuvat pihakansille toisen kerroksen tasolle.
Asemakaavamerkinnodissa on edellytetty niille toteutettavaksi istutusalueita. Suuria puita
kansipihalle ei ole mahdollista istuttaa. Esteeton kulkuyhteys hissilta kansipihalle on otettu
huomioon viitesuunnitelmissa. Rakennuksille jaa riittavat etaisyydet paloturvallisuuden kannalta.

Nykytilanteessa suunnittelualueen pihat ovat paaosin pysakointialueina. Suunnitelma mahdollistaa
pysakointipaikkojen saamisen pois asuntojen nakymista pihakansien alle ja maan alle, mika
mahdollistaa pihojen aiempaa laajempaa kayttda oleskelualueina.

Mielipide ei anna aihetta muuttaa asemakaavaa.

As. Oy Meriteeri kirjoittaa 2.10.2020:

As Oy Meriteeren hallitus katsoo, etta ko. rakennuskortteliin suunniteltavien uusien rakennusten
kerrosluku ei saa ylittaa 8 kerrosta, koska koko ymparoivien katujen korttelialueen useimpien
rakennusten kerroskorkeus on vain 5 kerrosta ja vieressa sijaitsee kaupungintalo ja virastotalo ja
viela tuomiokirkkokin on lahietaisyydella. As oy Meriteeri kasittaa 6 kerrosta ja ullakkokerroksen ja



kaikki lahikorttelien talot ovat sita matalampia joten kaupunkikuva ja rakennettu ymparisto ei
puolla korkeaa rakentamista

Kaavoitus:

As. Oy Meriteeren suunnalla Torikadun varressa suunnitelman kerrosluku on viisi kerrosta, mika
vastaa tontilla sijaitsevan As. Oy Lansikulman kerroslukua. Sisempana korttelialuetta suunnitelman
kerrosluku As Oy Meriteeren rakennusta vastapaata sijaitsevalla tontilla porrastuu kahdeksaan
kerrokseen seka sita sisempana yhteentoista ja edelleen kahteentoista kerrokseen.

Yhdystorni-korttelissa asemakaavan muutosalueen vieressa tontilla nro 5 sijaitsevassa KOy
Yhdystornissa on kymmenen kerrosta ja vinttikerros, joten suunnitelma poikkeaa korttelin olevan
rakennuskannan korkeudesta yhden kerroksen verran. Suunnitelman korkein osa sijaitsee korttelin
keskiosassa. Suunnitelmalla korkeine osineen on vaikutuksia kaupungintalon suunnitelman
puoleisiin ikkunanakymiin ja kaupungintalon laheisyyteen suunnitelma nakyy, vaikkakin
suunnitelma on porrastettu ja sisadnvedetty kaupungintalon suunnassa. Suunniteltu rakentaminen
vaikuttaa katunakymaan virastotalon edustalta katsoen, vaikkakin suunnitelma on porrastettu ja
sisaanvedetty. Tuomiokirkon kohdalle suunnitellun rakentamisen ei arvioida nakyvan.

Mielipide ei anna aihetta muuttaa asemakaavaa.

Pohjois-Pohjanmaan museo, Pasi Kovalainen ja Anita Yli-Suutala, kirjoittavat 8.10.2020:

Oulun kaupungissa on tullut nahtaville Pokkisen kaupungin osassa, Hallituskatu 10 seka
Pakkahuoneenkatu 9A ja 9B (kortteli 15, tontit 1-3) koskeva asemakaava muutoksen osallistumis- ja
arviointisuunnitelma. Tavoitteena on mahdollistaa korttelin taydennysrakentaminen. Tama lausunto
koskee rakennettua kulttuuriymparistoa.

Yhdystorni -korttelin (ko 15) nimitys johtuu itékulmalla olevasta 10-kerroksisesta, arkkit. Veikko
Malmion suunnittelemasta asuin- ja liiketalosta. Kortteli rajoittuu kahteen valtakunnallisesti
arvokkaaseen rakennetun kulttuuriympariston alueeseen (rky-2009 -aluekohde): koillisessa
Kaupunginojan varren puistovydhyke ja luoteessa Oulun rantakorttelien julkinen kaupunkitila seka
lahialueella olevaan rky-alueeseen: Oulun vanha monumentaalikeskus ja Franzénin puisto.
Kaavamuutos alue sijaitsee Oulun keskustan ydinalueella, jossa mittakaavassa tulee huomioida
arvoalueiden laheisyys, merkitys lahialueen miljoon muutosherkkyyteen. Em. lahialueilla on useita
seka valtakunnallisesti ettd maakunnallisesti merkittavia rakennetun kulttuuriympariston kohteista,
joihin nahden etenkin taydennysrakentamisen korkeus tulee arvioida huolella. Osallistumis- ja
arviointisuunnitelmassa arvokohteet on asiaan kuuluvasti lueteltu.

Korttelista 15 on laadittu Rakennushistoriallinen selvitystyo: korttelin asemakaavoituksen historia ja
RHS- tonteista 1,2 ja 4 (Arheus, v.2006). Siita puuttuu kuitenkin Yhdystornin tai tontin 3 osuus, josta
on poistumassa matalat liiketilat. Selvitystydna tulee tarkistaa naiden osalta selvitysten
tarpeellisuus. (Oulun keskustan Ruutukaavainventoinnissa 2076 mainitaan Yhdystornin nimella oleva
rhs.) Hallituskadun puoleinen Pakkahuoneenkadun puolella on (tontti 1, rv.1954 ja tontilla 2 rv.
1936 valmistuneet arkkit. G. Strandbergin suunnittelemat liike- ja asuinkerrostalot, jotka kuluva
Oulun ruutukaavainventoinnin mukaan paikallisesti arvokkaaseen osa-alueeseen, Pakkahuoneen
kadun katutila. Hallituskadun ja Torikadun kulmassa (tontti 3) on arkkitehti-tsto Savolainen &
Torvikosken suunnittelema, v.1961 valmistunut 6-kerroksinen asuin- ja liikerakennus, jonka


https://kartta.museoverkko.fi/?action=showRegistryItem&id=4488&registry=rky2000&mapLayers=20
https://kartta.museoverkko.fi/?action=showRegistryItem&id=1474&registry=rky2000&mapLayers=20
https://kartta.museoverkko.fi/?action=showRegistryItem&id=2077&registry=rky2000&mapLayers=20

Hallituskadun puoleisella sivulla on lisaksi 1- ja 2-kerroksinen liikesiipi, joka on tarkoitus purkaa ja
korvata uudisrakennuksella.

Korttelin Torikadun puoleinen julkisivussa on rakennusten valissa avautuva, asfaltoitu piha-alue,
joka on mahdollinen tadydennysrakentamisen kohta tiivistyvassa kaupunkirakenteessa. Se
muodostaa aukon katutilalla. My6s Hallituskadun puoleiset matalat liiketilat on mahdollista
taydentaa lisarakentamisella. Etenkin Hallituskadun puoleisilla sivulla kerroskorkeuksien
maarittamisessa tule kuitenkin huomioida mm. Kaupungin talon ja Valven arvorakennusten
laheisyys. Pohjois-Pohjanmaan museolla ei ole muuta huomautettavaa korttelin 15
asemakaavamuutoksen osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta rakennetun kulttuuriympariston
osalta.

Kaavoitus:

Lausunnossa on esitetty nakemys taydennysrakentamisen korkeuden arvioimisesta huolella. Asiaa
on tarkasteltu havainnekuvien avulla. Asemakaavan muutoksen vaikutusten arvioinnissa on
tarkasteltu suunnitellun tdydennysrakentamisen vaikutusta alueen kaupunkikuvaan.

Lausunnossa mainituista tontin nro 3 (Hallituspuisto) ja muutosalueen vieressa sijaitsevan tontin
nro 5 (KOy Yhdystorni) rakennuksista on laadittu rakennushistoriaselvitykset. Selvitykset on
toimitettu Pohjois-Pohjanmaan museolle ja ne on referoitu asemakaavaselostuksessa.

Tontilla nro 3 sijaitsee kahdeksankerroksinen Hallituspuisto, jonka on suunnitellut arkkitehtitoimisto
Savolainen & Torvikoski vuonna 1961. Rakennus on sukua viereisella tontilla olevalle Yhdystornille
ja edustaa samaa aikakautta ja ihanteita. Katutaso on osoitettu liikehuoneistoille ja niita on
yhdistelty vuosien saatossa suuremmiksi kokonaisuuksiksi. Hallituspuiston kiinteistéon kuuluu
Torikadun ja Hallituskadun kulmassa sijaitsevan tornin lisaksi kaksikerroksinen osa Hallituskadun
suuntaan ja yksikerroksinen pieni osa juuri risteysalueen valittdmassa laheisyydessa.

Tontilla nro 5 sijaitsee 10-kerroksinen Yhdystornin rakennus, jonka on suunnitellut Veikko Malmio
& Co. Rakennus valmistui vuonna 1958.

Suunnittelun periaatteena on ollut sovittaa rakentamisen mittakaava katujulkisivuilla olevan
rakentamisen korkeuksiin. Suunnitelman korkein osa sijoittuu korttelin keskiosaan. Yhdystorni-
korttelissa asemakaavan muutosalueen vieressa tontilla nro 5 sijaitsevassa KOy Yhdystornissa on
kymmenen kerrosta ja vinttikerros, joten suunnitelma poikkeaa korttelin olevan rakennuskannan
korkeudesta yhden kerroksen verran.

Valven suunnasta katsoen taydennysrakentaminen ei korostu ndkymissa johtuen massan
porrastuksista. Korkea rakentaminen jaa nakymissa paaosin Hallituspuiston nykyisen rakennuksen
taakse. Kaupungintalon suunnitelman puoleisista ikkunoista ja kaupungintalon laheisyydesta
suunnitelma korkeine osineen nakyy, vaikkakin suunnitelma on porrastettu ja sisddanvedetty
kaupungintalon suunnassa.

Lausunto ei anna aihetta muuttaa asemakaavaa.

Pohjois-Pohjanmaan museo, Pasi Kovalainen ja Mika Sarkkinen, kirjoittavat 12.10.2020:

Oulun kaupungilla on tullut nahtaville Pokkisen kaupunginosan korttelin 15 tontteja 1-3
(Hallituskatu 10, Pakkahuoneenkatu 9a ja 9b) koskevan asemakaavan muutoksen osallistumis- ja



arviointisuunnitelma (kaavatunnus 564-2387). Tama Pohjois-Pohjanmaan museon lausunto koskee
arkeologista kulttuuriperint6a.

Suunnittelualue (noin 3940 m?) sijaitsee Kaupungintalon lounaispuolella Hallituskadun,
Kirkkokadun, Pakkahuoneenkadun ja Torikadun rajaaman korttelin luoteispuoliskossa.
Kaavamuutoksen tarkoituksena on mahdollistaa tdydennysrakentaminen yksityisomistuksessa
olevalla suunnittelualueella.

Suunnittelualue kuuluu kaupunkiarkeologiseen alueeseen (Oulun vanha asemakaava-alue,
muinaisjaanndsrekisterin kohdetunnus 1000006102). Museoviraston kaupunkiarkeologisessa
inventoinneissa 2002 ja 2007 tonttien piha-alueet on todettu kuuluvaksi luokkaan 1 (erittain
todennakdisesti sailynyt ja/tai tutkimuksellisesti erityisen mielenkiintoinen alue). Tallaisen alueen
suositus on, etta ne tulisi pyrkia rauhoittamaan kaivutoilta tai rakentamiselta. Tarvittaessa tulee
suorittaa riittdvan hyvin resursoidut kaivaukset.

Aiempien rakennushankkeiden yhteydessa alueella on tehty arkeologisia tutkimuksia (Oulu
Pakkahuoneenkatu 9 1/15/1-2, Kaupunkiarkeologinen koekaivaus 17.10.-28.10.2005, Oulu
Pakkahuoneenkatu 9 A, Kaupunkiarkeologinen valvonta ja kaivaus 2011 seka Oulu
Pakkahuoneenkatu 9b, Kaupunkiarkeologinen valvonta 25. syyskuuta 2012), joiden perusteella
alueella on sailyneita kaupunkiarkeologisia kerroksia.

Kun kaavamuutoksen on tarkoitus mahdollistaa hanke, jonka toteuttaminen on johtamassa
muinaisjaanndkseen kajoamiseen, esittad Pohjois-Pohjanmaan museo pidettavaksi.
Muinaismuistolain (295/1963) 13 §:n mukaisen neuvottelun. Museoviraston kanssa on kaytava lapi,
milla edellytyksin kajoaminen muinaisjaanndkseen on mahdollista. Jos neuvottelussa ei paasta
yksimielisyyteen, on Museoviraston lain 13 §:n mukaan alistettava asia valtioneuvoston
ratkaistavaksi. Muinaismuistolain 15 §:n mukaan silloin, kun kaavoituksen toteuttaminen koskee
kiintedd muinaisjaannosta siten, etta siitéa aiheutuu muinaisjaannoksen erityinen tutkiminen tai
erityisia toimenpiteita sen sailyttamiseksi, on hankkeen toteuttajan korvattava tasta johtuvat
kustannukset tai osallistuttava niihin, mikali sita olosuhteet huomioon ottaen ei ole katsottava
kohtuuttomaksi. Neuvottelun lopputulos tulee kirjata kaava-asiakirjoihin.

Kaavoitus:

Lausunnon perusteella on osoitettu asemakaavan muutosluonnoksessa tonteilla nro 1 ja 2 oleville
arkeologisesti merkittaville alueille asemakaavamerkinta sm-ka: Alueen osa, jolla sijaitsee
muinaismuistolain rauhoittama kaupunkiarkeologinen kiinted muinaisjaannds. Aluetta koskevista
toimenpiteista ja suunnitelmista on pyydettava museoviranomaisen lausunto. Maaperaan kajoava
rakentaminen edellyttaa arkeologisia tutkimuksia ennen rakennustéiden alkamista. Tallaisista
rakennustdista on ilmoitettava museoviranomaiselle vahintdan vuotta aikaisemmin.

Kaavoitus on ollut asemakaavan muutosluonnosta valmisteltaessa yhteydessa Pohjois-Pohjanmaan
museoon. Lausunnossa mainittu muinaismuistolain mukainen neuvottelu tullaan jarjestamaan
asemakaavan muutosehdotuksen valmisteluvaiheessa.

Lausunnon perusteella on osoitettu asemakaavaan arkeologisesti merkittavien alueiden
kaavamerkinnat. Lausunto ei anna muilta osin aihetta muuttaa asemakaavaa.
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Pokkinen 15 Tontit 1,2 ja 3

Asemakaavan muutos
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UUDISRAKENNUSKERROSALA KAYTTOTARKOITUKSITTAIN

KAYTTOTARKOITUS AK m at YHTEENSA
LANSIKULMA 4 440 120 320 4 880
PAKKAHUONEENK 9B 1900 0 370 2270
HALLITUSPUISTO 4 980 115 565 5660

AK= asuinkerrosala
m = liikepinta-ala
at= autopaikat, varastot ja huoltotilat




KERROSALAT, TEHOKKUUDET

TONTTI KERROSALA k-m?
PURET- LAAJEN- .
N:o P.A. m? OLEVA UusSI YHTEENSA | TEHOKKUUS
TAVA NUS
LANSIKULMA 1 1373 2024 0 0 4 880 6 904 5,03
PAKKAHUONEENK 9 B 2 755 944 0 0 2270 3214 4,26
HALLITUSPUISTO 3 1814 4027 550 320 5340 9137 5,04
YHTEENSA 3942 6 995 550 320 12 490 19 255 4,88

HALLITUSPUISTON LAAJENNUS: ULLAKKO ASUINTILOIKSI




RAKENNUSOIKEUSLASKELMA

TONTTI 1 TONTTI 2 TONTTI 3
Vanha rakennus
- oleva 2024 714 4027
- liikeala 120 230
- purettava 550
- at 320
-yhteensa 2144 944 3797, josta liikeala 490
Uudisrakennus
- asuinala 4440 1900 4660
- liilkeala 120 115
- at 320 370 565
- yhteensa 6904 2270 5340
Kerrosala yhteensa 6584+ at 320 3214+ at 370 8572 + at 565
Kaavamaarays 6650 + at 350 = 7000 3250 + at 400 8650+ at 600 =9250




SUUNNI-

AUTOPAIKKALASKELMA KERROSALA k-m? AP-TARVE/ OUKA /KPL TELMAS- |EROTUS
SA/KPL
ASUINTILAT LIIKETILAT ASUINTILAT | LIIKETILAT | YHTEENSA
OLEVA UuSI YHT. OLEVA UuslI YHT. AP/210 AP/85
1. LANSIKULMA 1634 4440 6 074 390 120 510 28,9 6,0 35 +8+27 0
2. PAKKAHUONEENK 9B 714 1900 2614 230 0 230 12,4 2,7 15 +10+11 +6
3. HALLITUSPUISTO 3537 4980* 8517 490 115 605 40,6 7,1 48 +12+30 -6
YHTEENSA 0

* sisaltaa uuden ullakkokerroksen

1. Autopaikkatarpeen laskelmissa pohjana ovat seka oleva etta uusi asuinala
2. Suunnitelman mukaiset autopaikat tasataan kiinteistdjen kesken
3. Vieraspaikat osoitetaan Hallituskadulta, 11 kpl.




APUTILOJEN MITOITUS TARVE [SUUNNITELMASSA SUUNNITELMASSA/RAKENNUKSESSA
10.12.2020|PP/30 km?| PIHALLA | RAKENN. | EROTUS 1,50 m?/PP

POLKUPYORAT KPL KPL KPL KPL 1.KRS. 1. KELL. 2. KELL YHT.
m? m? m? m?

LANSIKULMA , 4560 km? 152 10 128 -14 140 52 - 192

PAKKAHUONEENK 9B, 1900 km? 63 - 86 23 76 - 53 129

HALLITUSPUISTO, 5095 km? 170 25 139 -6 108 100 - 208

POLKUPYORAT YHTEENSA 385 35 353 3 324 152 53 529

KOKONAISMAARA ON RIITTAVA




APUTILOJEN MITOITUS

TARVE m?

SUUNNITELMASSA

10.12.2020 1. KRS | 1.KELL. | 2. KELL. | YHTEENSA | EROTUS m?
IRTAINVARASTOT
LANSIKULMA 165 172 172
PAKKAHUONEENK 9B 70 70 70
HALLITUSPUISTO 170 170 170
IRTAINVARASTOT YHTEENSA 405 412 +7
ULKOILUVALINEVARASTOT
LANSIKULMA 100 110 110
PAKKAHUONEENK 9B 30 37 37
HALLITUSPUISTO 105 74 74
ULKOILUVALINEVAR. YHTEENSA| 235 221 -14
LASTENVAUNUVARASTOT
LANSIKULMA 22 24 24
PAKKAHUONEENK 9B 10 0 0
HALLITUSPUISTO 24 23 23
LASTENVAUNUVAR. YHTEENSA 56 47 -9




Varjotutkielmat



4

: a
NI

Localization

Maaliskuu klo 9.00

=




Localization




Localization




Localization

m —rt
0 SR A

: ==22 N
Time of day Month North-offset

Backeround




Localization Maaliskuu klo 12.00

March A

: : N
Time of day Month North-offset

Background >




Time of day

Month

ZZZZ| March

A\

\
North-offset

Backeround




4 ¢ B i

!

Localization

Maaliskuu klo 17.00

bl

J

==22| March

Time of day Month

2N

\
North-offset

Background >



' 4
Localization w .
y Y 29 b - y Kesakuu klo 9.00




o
<
N
—
9
v
)
>
-~
e
%
(]
pV4




4?\\“ ; 79 el /::/Il« \
(i//’ .(:::: /N\ .
Month North-offset

J / 1/ A /j// -““ .“(}
a \ " o AN
N y J R
o, / - N v / /’ = -;}_ \
ettin Localization 7 .
e — - - Kesakuu klo 15.00




Localization Kesakuu klo 9.00

o - A\

=  — N
Time of day Month North-offset

Background >




Settings > Localization Kesakuu klo 12.00

@ i A

N
Time of day Month North-offset

Background >




- Seftings > Localization Kesakuu klo 15.00

@‘F:OO A

N
IMe 0f day North-offset

Background >




-

)

sefings > Localzion Kesakuu klo 17.00
@ 17+ 00 - N

e M on th \ (Frt h-offset

Background >



564-2387 LIITE (1/5)
Ote voimassa olevasta asemakaavasta 1:2000, 1.2.2021

3 m sen asemakaava-alueen ulkopuolella oleva viiva, jonka sisépuolelta asemakaavamerkinnét
ja -méadraykset poistetaan.
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Ote asemakaavan muutoksesta 1:1000, 1.2.2021
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LITE (3/5)

Asuin-, like- ja toimistorakennusten korttelialue.

3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella oleva viiva.

Korttelin, korttelinosan ja alueen raja.

Eri asemakaavamaaraysten alaisten alueenosien vélinen raja.

Ohjeellinen eri asemakaavamaéraysten alaisten alueenosien vélinen raja.

Ohjeellinen tontin raja.

Kaupunginosan numero.

Kaupunginosan nimi, joka ei vahvistu.

Korttelin numero.

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

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

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

Rakennusala.

Rakennusala, jolle tulee sijoittaa paakayttotarkoitusta hairitseméatonta myymala- tai liketilaa
maantasokerrokseen. Suluissa oleva luku ilmoittaa ko. toimintojen véhimmaéiskerrosalan
nelidmetreina. Luku siséltyy kokonaiskerrosalaan.

Maanalainen tila.

Maanalainen tila, johon saadaan sijoittaa kaksi maanalaista kellarikerrosta.

Maanalainen pysakdintipaikka.

Alueen osa, johon saa sijoittaa maanalaisiin tiloihin johtavan ajoluiskan. Ajoluiskan sijainti on
ohjeellinen.

Leikki- ja oleskelualueeksi varattu alueen osa.
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Katu.

Merkinté osoittaa, kuinka monta like- ja toimistokerrosalanelidmetrié kohti on rakennettava yksi
autopaikka.

Merkinté osoittaa, kuinka monta asuntokerrosalaneliometri& kohti on rakennettava yksi
autopaikka.

Alueen osa, jolla sijaitsee muinaismuistolain rauhoittama kaupunkiarkeologinen kiinte&
muinaisjaannos. Aluetta koskevista toimenpiteista ja suunnitelmista on pyydettava
museoviranomaisen lausunto. Maaperéan kajoava rakentaminen edellytidd arkeologisia
tutkimuksia ennen rakennustdiden alkamista. Téllaisista rakennustdista on ilmoitettava
museoviranomaiselle véhintaén vuotta aikaisemmin.

Suojeltava rakennus. Rakennus on korjaus- ja muutostoiden yhteydessé korjattava sen
kulttuurihistorialliset ja rakennustaiteelliset arvot sailyttden. Julkisivukorjauksissa tulee kayttaa
alkuperdisia tai niitd vastaavia materiaaleja. Sisatiloissa voidaan tehd& toiminnan vaatimia
muutoksia. Korjaus- ja muutostoimenpiteisté tulee pyytdd museoviranomaisen lausunto.

Muuntaja.

Rajalla olevaan seindan saa tehdé aukkoja, ovia ja ikkunoita.

pok2-merkinnélla varustetulla korttelialueella on noudatettava seuraavia maarayksia:
Kaupunkikuva ja rakentaminen:

Rakentamisen tulee muodostaa arkkitehtonisesti laadukas kokonaisuus. Korttelin suunnittelussa
ja toteutuksessa tulee kiinnittéa erityistd huomiota jalankulkijan nakdkulmaan ja varmistaa, etta
rakennusten maantasokerros muodostaa miellyttdva&d kaupunkikuvaa. Varastot tai muut
katutason julkisivua passivoivat tilat tulee sijoittaa pihan puolelle tai varustaa ikkunain.
Maantasokerrokseen ei voi sijoittaa asuntotiloja. Vahintaén 60 % Torikadun ja Hallituskadun
puoleisista maantason julkisivuista on oltava ikkunapintaa tai aukkoa. Maantason umpipintojen
tulee olla materiaaleiltaan ja artikuloinniltaan katutilan julkista imetta parantavaa. Tontellla nro 1
ja 2 sijaitsevan rakennuksen kerroksiin 11 tai 12 tulee toteuttaa yhteistila, jonka pinta-ala on
vahintaan 40 kerrosalanelidmetria.

Rakennusten julkisivujen tulee olla rapattuja ja variséavyiltéén vaaleita. Tonteilla nro 1 ja 2
sijaitsevien 12-kerroksisten rakennusalojen ylimmaén kerroksen julkisivuissa seké tontilla nro 3
sijaitsevan 9-kerroksisen rakennusalan julkisivuissa voidaan kuitenkin kayttdd muuta materiaalia
ja muunlaisia vérisévyja. Parvekkeiden tausta- ja sivuseinat voivat olla muuta materiaalia ja
varisdvya kuin muut seindpinnat. Materiaalien tulee olla teknisesti ja esteettisesti laadukkaita ja
aikaa kestavia kaikissa mittakaavoissa, valaistusolosuhteissa seka kaikilla etaisyyksilla, joilta
niita tarkastellaan.

Piha-alueelle ja kansipihalle saa rakennusoikeuden puitteissa rakentaa erillisi&
varastorakennuksia ulkoiluvalineiden ja kiinteistonhoidon tarpeisiin. Niiden mittakaava,
julkisivumateriaalit ja varisdvyt tulee sovittaa alueen arkkitehtuuriin. Rakennuksen vesikaton
tulee olla tasakattomainen. Piharakennuksille ja -katoksille tulee rakentaa viherkatto.

Parvekkeet:

Kerrostalojen parvekkeet on toteutettava siséénvedettyiné ja/tai ranskalaisina parvekkeina.
Kaikki asuntojen parvekkeet on lasitettava. Ranskalaisia parvekkeita ei tarvitse lasittaa.

Piha-alueet ja hulevedet:

Rakennusluvan yhteydessa on esitettava vihersuunnittelun asiantuntijan laatima koko
korttelialuetta koskeva pihajéarjestely-, istutus- {'a hulevesien johtamissuunnitelma, joka on
toteutettava rakentamisen yhteydessa. Piha-alueilla on varattava riittavésti tilaa
lumenkasittelyyn. Lumen kertyminen ja poisto seké@ putoamisen estaminen katoilta tulee ottaa
huomioon suunnittelussa osana yleisten alueiden ja pihojen kayttéturvallisuutta.

Toisen kerroksen tasolla olevilla kansipihoilla tulee varmistaa istutusten kasvuedellytykset
riittdvan paksuilla istutusalustoilla. Istutettaviksi tulevista alueista vahintd&n puolet on oltava
paksua kasvualustaa, paksuus vahintdan 0,5-0,9 metrid, johon voidaan istuttaa erikokoisia
pensaita. 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,
etteivét ne tarpeettomasti korota pihan korkoa tai rakennuksia. Lattia- ja pihakorkeudet tulee
korttelialueen reunoilla sovittaa ympardivien alueiden korkeusasemiin siten, etteivét ne
tarpeettomasti korota rakennuksia.

Korotettujen pihakansien ja kansipihojen reunat naapuritonttien suuntaan kaiteineen tulee
kasitelld ymparistdonsa sopivaksi.
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200-299 Pysékaointi:

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

- asuminen: 1 pysakdintipaikka / 210 asuntokerrosalaneliometria
- like- ja toimistotila: 1 pysakdintipaikka / 85 kerrosalaneliémetria.

Pysékointitiloissa ja -alueilla tulee varautua sdhkdautojen latauspisteisiin.

Korttelialueen tilank&yttd mitoitetaan tdman pysakodintinormin mukaisesti. Toteutettavan kohteen
ysakodintinormin mukaisista velvoitepaikoista voidaan erillisen pysakdintiselvityksen perusteella
arkita joustoja. Joustolaskelmat ja palvelun toimivuus osoitetaan rakennusluvan yhteydessa

erillisilla selvitﬁ/ksilla ja mahdollisilla sogimuksilla. Velvoiteautopaikkoja tulee toteuttaa ylla

mainitusta lukuméaarésta vahintaéan 75 %, jos pysakainnin jarjestdmisessa kaytetaan
joustotekijoita.

Tapauskohtaiset joustomahdollisuudet pysakdintinormiin:

- Pyﬁrapzsakdintipaikkoja toteutetaan enemman kuin normi edellyttaa: viisi polkupydrapaikkaa
korvaa yhden autopaikan. Liséapydrapaikkojen tulee sijaita esteettoméassa ja lukittavassa
sisétilassa. Jousto enintaén -10 %.

- Yhteiskayttdautot: yksi yhteiskéYttbauto korvaa viisi autopaikkaa, jousto enintdén -10 %. Lupaa
hakevan tulee osoittaa rakennusluvan yhte?/dessa palvelun toimivuus ja pysyvyys kohteessa.
Yhteiskayttdautojen jarjestdmisesté tulee olla maininta yhtidjarjestyksessa.

Polkupyorien pysakointi:

Alueelle on osoitettava asukkaita varten vahintaédn yksi polkupydrapaikka 30
asuntokerrosalaneliometria kohti. Asuntojen polkupydrapaikoista véhintdan 50 % on sijoitettava
lukittavaan ja katettuun tilaan, joka on helposti saavutettavissa ja jossa osa paikoista on
runkolukittavia. Nama pydrapaikat eivat saa olla kaksikerrostelineissa tai seinatelineissa.
Asunnoille tulee liséksi varata tila yhdelle erikoispydralle, peravaunulle tai muulle likkumisen
apuvélineelle jokaista alkavaa tuhatta asuntokerrosalan kerrosalaneliémetrid kohden.

ahdolliset ulkona olevat pydréapaikat tulee varustaa runkolukittavilla telineilld. Liiketilalle on
osoitettava vahintaan yksi polkupytrapaikka 40 kerrosalaneliometria kohti ja toimistotilalle
vahintaan yksi polkupyorapaikka 50 kerrosalaneliometria kohti. Liike- ja toimistotilan )
polkupyorapaikoista vahintaan 30 % tulee sijoittaa katettuun tilaan tai sisétilaan. Polkupyorien
pysékdintitilaan ei kohdistu autopaikkavelvoitetta.

Helposti saavutettava tila on lukittu ja katettu tila, johon pydra voidaan taluttaa renkaillaan. Tilan
ovien tulee olla helﬁosti avattavia ja mitoituksen mahdollistaa talutus ulkoa
pyorapysakdintipaikalle. Kynnyksen enimmaiskorkeus on 20 mm. Pyt)raﬂysékt)inti Voi sijaita
muualla kuin maantasokerroksessa, jos rakennuksessa on joko hissi, johon pydra mahtuu
pyorilleen, tai luiska, jonka enimmaiskaltevuus on 8 %.

Tekniset laitteet ja tilat:

IImanvaihtokonehuoneita tai muita teknisia tiloja ei saa sijoittaa rakennuksien ylimman
kerroksen ylapuolelle tai kansipihalle. Valttdmattomat tekniset laitteet vesikaton ylapuolella on
sovitettava rakennuksen kokonaishahmoon ja julkisivuarkkitehtuuriin. Kerroksissa oleviin
teknisiin tiloihin ei kohdistu autopaikkavelvoitetta. llmanvaihto- ja ja&dhdytystekniikan
aiheuttaman melun vaimennukseen on kiinnitettava erityistd huomiota.

Muuntamo tulee integroida rakennukseen alueen sahkonjakeluverkonhaltijan hyvaksymalla
tavalla. Muuntamo on voitava rakentaa ensimmaéisessa rakennusvaiheessa.

Jatehuolto:

Jatehuoltotilat tulee sijoittaa rakennusmassojen yhteyteen helposti saavutettavalle ja
huollettavalle paikalle.

Véaestdnsuoja:

Vaestonsuojatilat toteutetaan rakennusten kellarikerroksiin ja/tai osoitetaan erikseen sovittavalla
tavalla korttelialueen ulkopuolelta.



