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Maunonkatu 2

Asemakaavan muutoksen tarkistettu osallistumis- ja arviointisuunnitelma seka
yhteenveto valmisteluaineistosta

Oulun Vanhatullin () kaupunginosan kortteliin 38 ja sen ymparistdon on vireillad jaljempana
kuvattu asemakaavan muutos.

Tama asiakirja sisaltaa kaavan tarkistetun osallistumis- ja arviointisuunnitelman, yhteenvedon
kaavamuutoksen valmisteluaineistosta (selvityksista ja suunnitelmista) seka yhteenvedon vuonna
2019 nahtavilla olleen kaavaluonnoksen palautteesta. Kiinteistdjen isannoitsijoiden on syyta
toimittaa tama asiakirja tiedoksi kiinteiston haltijoille, asukkaille ja muille kayttajille.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta seka valmisteluaineistosta on mahdollista esittaa
mielipiteita niiden nahtavillaoloaikana. Ohje palautteen antamiseen esitetdan jaljempana.
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: Alustava asemakaavan muutosalue - * Tiedotusalue

Kaikki kaavaa koskevat valmisteluaineisto esitetaan verkkosivulla:
www.ouka.fi/oulu/kaupunkisuunnittelu/suunnitelmat-ja-hankkeet .
Hankkeeseen liittyvat asiakirjat 10ytyvat kaavatunnuksella 564-2274.
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1. Asemakaava-alue

Etusivun kartalle on rajattu alustava asemakaavan muutosalue. Alue kasittaa Oulun Vanhatullin (111)
kaupunginosan kortteliin 38 ja sen lahiympariston. Kortteli sijaitsee Kuusiluodossa,
ruutukaavakeskustan lansiosassa, osoitteessa Maunontie 2. Korttelia rajaavat katu- ja puistoalueet
Maunonkatu, Saunaranta, Sepanpolku ja Kuusiluodonranta. Korttelin pinta-ala on noin 3795 m?.

2. Kaavamuutoksen tarkoitus

Kiinteistdn omistaja, Suomen Yliopistokiinteistot Oy, on hakenut kaavamuutosta. (Hakemus on
paivatty 7.8.2014 ja kirjattu 29.10.2015.) Hakijan mukaan kiinteiston toiminta on loppunut vuonna
2012 ja korttelissa oleva rakennus on ollut tyhjillaan. Hakijan tarkoituksena on purkaa olemassa
oleva rakennus ja korvata se uudella asuinrakennuksella. Hakijan kumppanina toimii Rakennusteho
Group Oy.

Yhdyskuntalautakunta paatti 22.3.2016 § 111 kaavamuutoksen kaynnistamisesta.
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va kaava-alueesta ja sen ymparistosta v. 2020. (Ei mittakaavassa.)

3. Alueen ja sen lahiympariston nykytilanne

Kortteli 38 kasittaa yhden tontin (numero 3). Tontilla on kaupunginarkkitehti Martti Heikuran
suunnittelema, vuonna 1957 valmistunut oppilaitosrakennus, jonka laajuus on reilu 5 000 k-m?
(kerrosalaneliometria, luku sisaltaa kerrosalaan laskettuja kellaritiloja). Rakennuksen sisaantulopiha
avautuu itaan. Rakennusta palveleva pysakointi on sijoitettu rakennuksen luoteispuolelle, ja
ajoyhteys pysakaointialueelle kulkee Saunarannan ja Kuusiluodonrannan kautta.

Oppilaitosrakennus edustaa aikakaudelle tyypillista sivukdytavaan perustuvaa koulusuunnittelua.
Samaan rakennukseen sijoitettiin aikoinaan Oulun kauppaoppilaitos seka kaupungin konserttitilana
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toiminut juhlasali ja nayttamétila. Vuonna 1973 juhlasali muutettiin liikkuntasaliksi. Rakennus
peruskorjattiin lastentarhaopiston kayttdon vuosina 1986-1987. (Pohjois-Pohjanmaan rakennettu
kulttuuriymparistd 2015, Pohjois-Pohjanmaan liitto.)

Rakennus sijaitsee torin suunnasta avautuvan pitkan ndkymaakselin paatteend, ja silld on tarkea
asema suistoalueen avoimessa maisemassa. Lisaksi rakennus on osa pienimittakaavaista ja
kerroksellista Kuusiluodon aluetta. Kauppaoppilaitos muodostaa yhdessa lahella sijaitsevan
Suomalaisen yhteiskoulun lukion (rv. 1908) kanssa kaupunkikuvallisesti merkittavan kokonaisuuden.

Hakija omistaa tontin rakennuksineen. Oulun kaupunki omistaa korttelia ymparoivat yleiset alueet.

=

Kuva: Nakyma torin suunnasta.

4. Voimassa olevat kaavat

Pohjois-Pohjanmaan maakuntakaavassa (mkv 11.6.2018, mkh 5.11.2018) entinen kauppaoppilaitos
ja loivalla kumpareella sijaitseva Kuusiluodon alue on osoitettu maakunnallisesti arvokkaiksi
rakennetuiksi kulttuuriymparistoiksi.

Voimassa olevassa Uuden Oulun yleiskaavassa (kv 18.4.2016 § 25) Oulun keskusta on osoitettu
padkeskukseksi ja keskustatoimintojen alueeksi (C). Kaava-alue sisaltyy Kuusiluodon
rakennusperinnon, kulttuuriympariston ja kaupunkikuvan kannalta arvokkaaseen alueeseen. Kortteli
rajautuu rannan puolella virkistysalueeseen (V), kevyen liikenteen paareittiin seka Oulujoen suiston
kaupunkipuistoon (kp), jolla on erityisia maisema-, historia-, kaupunkikuva-, luonto- ja
virkistysarvoja.

Sisdasiainministerion 6.3.1969 vahvistamassa asemakaavassa (564-491) kortteli 38 on osoitettu
opetustoimintaa palvelevien rakennusten korttelialueeksi (YO). Asemakaavan kerrosluvut (Il ja IV) ja
rakennusalat vastaavat rakennettua tilannetta. Kortteli rajautuu katu- ja puistoalueisiin. Tontille on
ajoyhteys Saunarannan ja Kuusiluodonrannan kautta. Rakennusta ei ole suojeltu asemakaavassa.
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5. Rakennuksen suojelua koskeva esitys

Suomen Arkkitehtiliitto — Finlands Arkitektforbund ry on esittanyt 27.6.2019 korttelissa 38 olevan
koulurakennuksen suojelua. Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus on hylannyt suojeluesityksen seka
todennut, etta rakennuksen suojelua koskeva asia tulee ratkaistavaksi vireilld olevan
asemakaavoituksen yhteydessa maankaytto- ja rakennuslain mukaisessa menettelyssa. (POPELY
16.6.2020.)

Museoviraston lausunnossa rakennussuojeluasiasta (27.2.2020) todetaan, etta rakennuksella on
kulttuurihistoriallista merkitysta. Se sijaitsee kaupunkirakenteellisesti ja -kuvallisesti merkittavassa
saumakohdassa, edustaa aikakaudelleen tyypillista kouluarkkitehtuuria ja on sailynyt julkisivuiltaan
alkuperaisena. Suojelun tarve koskee rakennuksen ulkoasua ja sen asemaa kaupunkikuvassa.
Suojelu on syyta ratkaista vireilla olevan kaavamuutoksen yhteydessa. Museovirasto pitaa
rakennuksen kehittamista asuinkdyttéon mahdollisena.

Oulun kaupungin lausunnon (yhd.ltk 7.4.2020 § 169) mukaan kohteen sdilymisen ja suojelun
turvaaminen on mahdollista vireilla olevassa asemakaavassa.

6. Muut paatokset

Kaupunginhallitus on paattanyt 26.3.2018 Oulussa noudatettavista pysakdintinormeista (ja
yhdyskuntalautakunta on paattanyt pyérapysakoinnin soveltamisohjeesta 27.10.2020). Paatdksen
mukaan keskustassa tarvitaan asuinkerrostaloja varten padsaantoisesti 1 autopaikka jokaista 210 k-
m? kohti. Vierasautopaikkoina voidaan hyddyntaa katualueella olevat pysakéintipaikat. Lisaksi
kaikilla tonteilla tarvitaan kaksi liikuntaesteetdonta autopaikkaa 50 autopaikkaa kohti ja sen jalkeen
yksi esteeton paikka jokaista alkavaa 50 autopaikkaa kohti. Pydrapaikkoja tarvitaan vahintaan 1
jokaista 30 k-m? kohti.
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Oulun pyorailyn edistamiseksi ja pydravaylien laatutason parantamiseksi kaupunkiin on suunniteltu
toteutettavan useita pyorailyn laatukaytavia eli niin kutsuttuja baanoja. Oulun pydrailyn
baanaverkkosuunnitelmassa 2030 (yhd.ltk 10.12.2019 § 657) on esitetty Oulun kauppatorilta
Kempeleeseen kulkeva pyoratieyhteys (ns. Kembaana). Rakennussuunnittelun yhteydessa vaylan on
suunniteltu kulkevan Kuusiluodonrannan kautta.
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Kuvat: Alustava esitys rantaan suunniteltavasta baanasta. (Ei mittakaavassa.)

7. Asemakaavaa varten laaditut selvitykset ja suunnitelmat

Kaavamuutoksen hakija kumppaneineen on laadituttanut asemakaavan pohjaksi seuraavat

selvitykset tai suunnitelmat:

e Kuntoarvioraportti 22.5.2011 (P6yry Finland Oy)

e Rakennushistoriaselvitys 10.6.2014 (Arkkitehtitoimisto Jorma Teppo Oy)

e Ymparistdanalyysi 6.4.2016 (VSU Maisema-Arkkitehdit Oy)

o Korttelitutkielma 7.6.2018 (Arkkitehtitoimisto Veli Karjalainen Oy)

e  Mikrobitutkimus 22.10.2018 (Kiwalab)

e Riskikartoitus 25.10.2018 (A-insindorit Rakennuttaminen Oy)

e Asbesti- ja haitta-ainekartoitus 21.11.2018 (A-insinddrit Rakennuttaminen Oy)

e Rakennustutkielma 1.6.2019 (Arkkitehtitoimisto Veli Karjalainen Oy)

e Pohjatutkimusraportti 19.10.2019 (Poyry Finland Oy)

e Yhteenveto tehdyista tutkimuksista ja perustelut olevan rakennuksen purkamiselle 10.6.2020
(Suomen Yliopistokiinteistot Oy)

e Rakennustutkielma 20.1.2021 (Arkkitehtitoimisto Veli Karjalainen Oy)

e Vanhan koulurakennuksen muuttaminen asuinkayttoon: Rakennetekninen soveltuvuus 5.2.2021
(Insinddritoimisto Putkonen Oy)

e Vanhan koulurakennuksen muuttaminen asuinkayttoon: Arkkitehtoninen soveltuvuus 10.2.2021
(Arkkitehtitoimisto Veli Karjalainen Oy)

e Korttelitutkielma 6.5.2021 (Arkkitehtitoimisto Veli Karjalainen Oy, VSU Maisema-arkkitehdit Oy)
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8. Asemakaavaluonnos

Oulun kaupunki on valmistellut asemakaavaluonnoksen (yhd.ltk 12.3.2019 § 155), joka oli nahtavilla
9.4.2019-9.5.2019. Luonnos pohjautuu hakijan laatimaan viitesuunnitelmaan, jossa esitetaan
olemassa olevan rakennuksen purkamista. Tontti esitetddan muutettavan asuinkerrostalojen
korttelialueeksi, jolle voidaan rakentaa noin seitsemankerroksinen asuinkerrostalo, joka korvaa
purettavan rakennuksen. Asuinrakennusoikeutta osoitetaan 8000 k-m?. Lisaksi osoitetaan 400 k-m?
rakennusoikeutta autosuojia seka talous- ja huoltotiloja varten. Autopaikat sijoitetaan pihakannen
alle, noin puolitoista metria maan pinnan alapuolelle. Kaavaluonnos edellyttaa tontille noin 40
autopaikkaa, mutta hakija varautuu suunnitelmassaan 78 autopaikkaan. Pydrapaikat sijoitetaan
asuinkerrosten alle, lahelle maanpintaa.
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Kuva: Kaavaluonnos 2019. (Oulun kaupunki.)

Kuva: feita'korttelitutkielmasta 7.6.2018 (Suomen Yliopistokiinteistot Oy, Rakennusteho Group Oy,
Arkkitehtitoimisto Veli Karjalainen Oy).
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9. Asemakaavaluonnoksen palaute

Kaavaluonnosta koskevissa viranomaislausunnoissa (Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus, Pohjois-

Pohjanmaan museo) seka kaavaluonnosta koskevan viranomaisneuvottelun (25.4.2020, Pohjois-

Pohjanmaan ELY-keskus, Pohjois-Pohjanmaan museo ja Pohjois-Pohjanmaan liitto) muistiossa

todetaan muun muassa:

e Rakennus on maakunnallisesti arvokas kulttuuriymparistokohde. Rakennuksen purkaminen
merkitsisi maakunnallisten arvojen menettamista.

e Kaavoituksen tulee edistaa arvojen sailymista.

e Luonnoksen liitteend olevissa asiantuntijaselvityksissa ei ole todettu, ettei rakennusta voida
korjata.

e Rakennuksen suojeluun pyrkiva vaihtoehto on syyta tutkia ja esittda osana kaavan
valmisteluaineistoa.

e  Muutos asuinkadyttéon on mahdollinen, mutta asuminen ei ole rakennuksen ainoa mahdollinen
kayttotarkoitus.

e Vaihtoehtojen vaikutukset arvioidaan. Kaavamuutoksen ja rakentamisen vaikutukset
maakunnallisesti arvokkaaseen Kuusiluodon aluekokonaisuuteen ja sen sailymisen edellytyksiin
tulee arvioida.

Kaavaluonnoksesta antoivat palautetta myds As Oy Saunaranta 4-6, Pohjois-Suomen Arkkitehdit

SAFA, 2 yksityishenkil6a seka 1 yksityishenkil6a. Osallisten palautteessa todetaan mm:

e Olemassa oleva rakennus on maakunnallisesti ja paikallisesti arvokas. Sailyttavia ratkaisuja
kaivataan. Rakennus tulee suojella asemakaavan avulla.

e Rakennuksen ja tontin asema osana Kuusiluodon aluekokonaisuutta tukee kohteen suojelua.

e Kaavamuutoksen vaikutukset maakunnallisesti arvokkaaseen Kuusiluodon aluekokonaisuuteen
tulee arvioida ja alueen arvot tulee ottaa huomioon suunnittelussa.

e Korttelin asuinkayttda pidetaan mahdollisena.

e Mahdollinen uudisrakennus tulee sijoittaa esitettya tiiviimmin tontille. Rakennuksen korkeutta ja
kerrosalaa tulee vahentaa. Rakennus tulee sijoittaa kauemmaksi korttelin reunoista.
Huomioidaan olemassa olevista asunnoista avautuvat nakymat ymparistoon.

e Korttelin pysakdinnista tulee huolehtia.

Kaavoituksen vastine palautteeseen

Vastauksena mielipiteisiin kaavoitus toteaa:

e Rakennus on maakunnallisesti ja paikallisesti arvokas. Sen asema osana Kuusiluodon
kokonaisuutta tukee arvojen merkitysta. Kaavamuutoksen vaikutukset maakunnallisesti
arvokkaan rakennusperinnon sailymiseen ja Kuusiluodon aluekokonaisuuteen selvitetaan.

e Arvojen sailymista edistetadan. Kaavamuutoksen yhteydessa selvitetaan edellytykset olemassa
olevan rakennuksen suojelemiseksi. Uudisrakentamiseen tahtaavan suunnitelmavaihtoehdon
lisaksi tarkastellaan olemassa olevan rakennuksen suojeluun tahtaavaa vaihtoehtoa. Arvioidaan
myds rakennuksen korjattavuutta.

e Mahdollisen uudisrakennuksen laajuutta ja sijoittumista korttelissa tarkastellaan uudelleen.

e Kaavassa tullaan maaraamaan pysakointipaikkojen vahimmaismaara, joka perustuu kaupungin
aiempiin paatoksiin. Hakija varautuu suunnitelmassaan reilusti kaupungin normia suurempaan
autopaikkamaaraan. Myos kaavan lilkkennevaikutukset arvioidaan.
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10. Uudet suunnitelmavaihtoehdot

Kaavaluonnoksen palautteen pohjalta hakija kumppaneineen on laatinut kaksi uutta

suunnitelmavaihtoehtoa:

1. Ensimmaisessa vaihtoehdossa tontille rakennetaan olemassa olevan oppilaitosrakennuksen
korvaava uusi asuinrakennus. (Kaavaluonnoksen pohjana ollut viitesuunnitelma on paivitetty.)

2. Toisessa vaihtoehdossa maakunnallisesti arvokas rakennus suojellaan ja korjataan asuinkayttoon.

Uudisrakentamiseen tahtaava suunnitelmavaihtoehto (1)

Uudisrakentamiseen tahtaavassa suunnitelmavaihtoehdossa kortteliin rakennetaan enintaan
seitseman- tai kahdeksankerroksinen asuinkerrostalo, joka korvaa purettavan rakennuksen.
Asuinrakentamista esitetdan noin 8000 k-m? mika hakijan mukaan vastaa noin 120 asuntoa.
Kaupungin pysakdintinormipaatds edellyttaa tontille noin 40 autopaikkaa, mutta hakija varautuu
suunnitelmassaan 78 autopaikkaan. Autopaikat sijoitetaan rakennuksen viereen toteuttavan
pihakannen alle, ja kannen paalle voidaan toteuttaa oleskelu- ja leikkialueita seka istutettuja alueita.
Pyorapaikat sijoitetaan asuinkerrosten alle, lahelle maanpintaa.

Kuvat: Otteita korttelitutkielmasta 6.5.2021 (Suomen Yliopistokiinteistét Oy, Rakennusteho Group Oy,
Arkkitehtitoimisto Veli Karjalainen Oy)
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Merkintdjen selityksia:

oleva, sailytettava puu

havupuu: ménty

lehtipuut: eri lajeja

rantadyynit, matalat juonteet,
joissa rantamaista
varjokasvillisuutta (kuten heinat,
saniaiset, lillukka, puna-ailakki,
rantatadyke, ronsyansikka,
taikinamarja, herukat)

lehtipensas/pieni puu
(mongolianvaahtera,
mukuraharmaaleppé, pihlajat)

havupensas/pieni puu
(sembramanty, kuusen
i dot, japaninmarj

turva-alusta, turvasora,
vaalean ruskea

luonnonsoramurske,
vaalean ruskea

barikade kivisirotepinta,
vaalean harmaa-ruskea
nurmikivi
betonikivi

puulaituri

SAUNARANTA

+3,3

+5,1

+4.8

aton)

kaide+ktiynndsseina:
“rantakaislikko"
(saleikkdvilliviini, karhat)

luonnonkivilohkareet 300-700

SEPANPOLKU

—$

+1,4

,+2,8

Kuvat: Korttelitutkielma 6.5.2021 (Suomen Yliopistokiinteistdt Oy, Rakennusteho Group Oy,

Arkkitehtitoimisto Veli Karjalainen Oy, VSU Maisema-arkkitehdit Oy)
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Rakennuksen suojeluun tihtaava suunnitelmavaihtoehto (2)

Rakennuksen suojelemiseen tahtaavassa suunnitelmavaihtoehdossa rakennuksen julkisivut
sailytetdadan mahdollisimman alkuperaisina. Kapearunkoisen rakennuksen sisdlle toteutetaan vajaa
50 asuntoa, jotka avautuvat padosin rakennuksen sisaantulopihalle tai suistomaisemaan.
Asunnoissa voi olla esimerkiksi ranskalaisia parvekkeita tai ulokeparvekkeita. Rakennuksen
maanpaéallinen laajuus on alle 4000 k-m?. Kaupungin pysakéintinormipaitos edellyttas noin 21
autopaikkaa, mutta hakija varautuu suunnitelmassaan kaksinkertaiseen autopaikkamaaraan.
Autopaikat sijoitetaan maantasoon, Maunonkadun ja Kuusiluodon rannan lahelle. Pihalle
toteutetaan pyorapysakdintipaikkoja, oleskelu- ja leikkialueita, nurmialueita ja istutuksia.
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Kuvat: Otteita rakennustutkielmista 1.6.2019 ja 20.1.2021. (Suomen Yliopistokiinteistét Oy, Rakennusteho
Group Oy, Arkkitehtitoimisto Veli Karjalainen Oy.)



Yhdyskunta- ja Kaavatunnus 564-2274 11/14
0 U I_U ympdristdépalvelut Diaarinumero OUKA/9492/2015 21.5.2021

11. Vaikutusten selvittaminen

Suunnittelutydn aikana selvitetaan asemakaavan muutoksen vaikutukset mm. keskustatoimintoihin,
asumiseen, kulttuuri- ja luonnonymparistdon, maisema- ja kaupunkikuvaan seka liikenteeseen.

Alustavasti tarkasteltuna molemmat laaditut suunnitelmavaihtoehdot tukevat keskustan
kehittamista seka olemassa tontin hyodyntamista Kuusiluodon ja Meritullin aluetta tdydentavaan
asuinkerrostalorakentamiseen.

Tontin asuinkaytosta aiheutuva liikenne ei aiheuta ongelmia nykyisen katuverkon valityskyvylle.

Uudisrakentamiseen tdahtaavan suunnitelmavaihtoehdon alustavia vaikutuksia (1)

Uudisrakentamiseen tahtadva suunnitelmavaihtoehto tukee hyvin keskustan tdydennysrakentamista
ja keskustan asukasluvun lisaamista. Uusista asunnoista avautuu nakymia puistoon ja suistoon.
Kaupunkikuva ja katutilan luonne muuttuvat erityisesti Maunonkadun ja Sepanpolun puolella, jossa
uudisrakennukset sulkevat katutilaa. Sepanpolun varressa uudisrakennus pysakoéintikansineen
rakennetaan katualueen reunaan, noin 8-9 metrin paahan kadun toisella puolella olevien
asuinrakennusten parvekkeista, mika vaikuttaa olemassa olevien asuntojen nakymiin, etenkin
maantason lahella. Autokansi sijoittuu noin kaksi metria Sepanpolkua ylemmaksi, ja kannen paalla
oleva kaide ulottuu noin kolme metria katua ylemmaksi. Kannen paalla voi olla kevyita istutuksia.
Sepanpolun ja Maunonkadun varressa olevat koivut poistuvat. Saunarannan varressa
uudisrakennus sijoittuu katualueen reunaan, noin 12 metrin paahan olemassa olevista
asuinrakennuksista. Olemassa olevien asuntojen nakymat suiston suuntaan sdilyvat paaosin
nykyisenkaltaisina. Nykyinen ajoyhteys tontille Saunarannan kautta seka rannan puoleinen
pysakodintialue poistuvat. Maakunnallisesti arvokas koulurakennus puretaan, ja Kuusiluodon
kerroksellinen rakennusperintd kdyhtyy. Uudisrakentaminen muuttaa maisemakuvaa meren
puolella. Pohjaveden korkeuden ja tulvariskien vuoksi pysakdintikellarin toteuttaminen edellyttaa
hyvaa vesien hallintaa: vesitiiviita rakenteita, salaojittamista sekd pumppausta. Hanke on rakentajan
nakdkulmasta toteuttamiskelpoinen.

Rakennuksen suojeluun tihtaavan suunnitelmavaihtoehdon alustavia vaikutuksia (2)

Rakennuksen suojeluun tahtaavassa vaihtoehdossa olemassa oleva rakennus muutetaan
asuinkayttdoon, ja maakunnallisesti arvokas kulttuuriymparistd sailyy. Uudet parvekkeet muuttavat
rakennuksen julkisivuja, mutta rakennuksen arvot ovat hyvin sadilytettavissa esimerkiksi
ulokeparvekkeiden tai ranskalaisten parvekkeiden avulla. Sepanpolun varren puusto sailyy, ja
tontille on mahdollista istuttaa suuriakin puita. Jos pysakdintipaikkoja sijoitetaan rakennuksen
rannanpuolelle, tulee nykyisenkaltainen ajoyhteys Saunarannan kautta sailymaan.

Kaavamuutoksen hakija kumppaneineen katsoo, ettei olemassa olevan rakennuksen asuinkaytto ole
teknisesti eika taloudellisesti mahdollista. Asuinkdytté muuttaa rakennuksen ilmetta ja vaikuttaa
arvojen sailymiseen. Rakennuksen kapea runko heikentaa tilankayton tehokkuutta, mika puolestaan
lisaa yksikkdkustannuksia. Nykyisen rakennuksen asuinkayttd edellyttaa laajoja toimenpiteita.
Muutos on teknisesti vaikeaa, kalliista ja riskialtista. Mm. danitekniset vaatimukset ja
esteettomyysvaatimukset vaikeuttavat asuinkayttda. Rakennuksen sisalle tulisi rakentaa uusi runko,
ja lisakuormien vuoksi perustuksia tulisi vahvistaa. Maapera aiheuttaa riskeja rakennukselle.
Kellarissa on PAH-yhdisteita seka viitteitd mikrobeista. Rakennuksen sijainti kuitenkin tukee
asuinkayttda. Muu kuin asuinkayttd on hakijan nakdkulmasta mahdotonta, koska muulle kaytolle ei
ole kysyntaa. Hakija arvioi, ettei Oulun yliopistolla, Oulun kaupungilla tai ammattikorkeakoululla ole
kayttdoa opetusrakennukselle. Hakija katsoo myds, etta Oulussa on vajaakadytossa olevia toimisto- ja
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liiketiloja; toimistotilojen kysynta on laskussa ja liiketiloissa on ylitarjontaa. Rakennus ei sovellu
varastokayttdoon. Myoskaan uusia hotelleja ei hakijan arvion mukaan tarvita. Hakijan nakékulmasta
vaatimus kohteen korjaamisesta on kohtuuton taloudellisista ja terveydellisista syista. Rakennuksen
korjaaminen ei ole perusteltua mihinkaan kayttotarkoitukseen. Lisaksi hakija huomauttaa, etta
kaavamaaraysten kohtuullisuutta tulee arvioida, suojelumaaraysten tulee olla maanomistajalle
kohtuullisia, rakennuksen suojelu on omistajan nakdékulmasta kohtuutonta, ja Oulun kaupunki on
korvausvelvollinen, jos rakennus suojellaan.

Kaupungin vaativien korjauskohteiden katselmustydryhma on arvioinut (8.9.2020 ja 9.3.2020), etta
rakennuksen korjaaminen asuinkdyttoon on vaativaa, kallista ja riskialtista. Laadittujen selvitysten
perusteella ei kuitenkaan voida sanoa, ettei olemassa oleva rakennus ole korjattavissa
asuinkayttoon tai muuhun kayttdéon. Varmuus ratkaisuista saadaan vain suunnittelun kautta.
Muutos asuinkayttdon voi myohemmin osoittautua epatarkoituksenmukaiseksi tai liian kalliiksi.
Helpoimmin rakennus olisi korjattavissa nykyiseen kayttotarkoitukseensa tai johonkin muuhun kuin
asuinkayttoon. Kun rakennuksen kayttotarkoitusta muutetaan, noudatetaan uutta kayttoa koskevia
maarayksia. Valipohjien vahvistukset voivat edellyttaa uutta runkoa ja perustuksia. Perustusten
vahvistaminen lienee kuitenkin mahdollista. Vaurioituneen kellarin korjaaminen vakituiseen
oleskelukayttoon voi olla vaativaa, mutta toisaalta kellari voitaneen poistaa kaytosta rakennuksen
arvojen vaarantumatta. LVI-ratkaisut lienevat sovitettavissa rakennukseen asuinkaytdssa tai muussa
kaytossa.

Jos rakennushankkeesta ei saada kannattavaa, voi rakennus jaada pitkaksi ajaksi ilman kayttoa.
Rakennus ymparistdineen on joka tapauksessa pidettava sellaisessa kunnossa, etta se jatkuvasti
tayttaa terveellisyyden, turvallisuuden ja kayttokelpoisuuden vaatimukset eika aiheuta
ymparistohaittaa tai rumenna ymparistoa.

Kohtuutonkin suojelumaarays voidaan sisallyttaa kaavaan, jos sellainen on tarpeen rakennuksen
suojelemiseksi. (MRL 57.3 §) Kiinteisténomistaja voi olla oikeutettu saamaan kaupungilta
korvauksen suojelumaarayksen aiheuttamasta haitasta ja vahingosta. Kaytanndssa
korvausvelvollisuuteen johtavia suojelukaavoja ei ole laadittu tai suojelusta on sovittu osana
kaavoitukseen liittyvaa maankayttésopimusta. Suojelumaaraysten kohtuullisuutta voidaan
tarkastella asemakaavaa laadittaessa.

Maankaytto- ja rakennuslain 54 § ja 57 § saatelevat asemakaavan sisaltda ja kaavamaarayksia.
Asemakaava on laadittava siten, ettd luodaan edellytykset terveelliselle, turvalliselle ja viihtyisalle
elinymparistolle, palvelujen alueelliselle saatavuudelle ja liikenteen jarjestamiselle. Rakennettua
ymparistda ja luonnonymparistoa tulee vaalia eika niihin liittyvia erityisia arvoja saa havittaa.
Maankayttd- ja rakennuslain 117a'§, 117¢ §, 118 § ja 166 § puolestaan saatelevat rakentamisen
yleisia edellytyksia seka rakennetun ympariston hoitoa. Rakennushankkeeseen ryhtyvan on
huolehdittava, etta rakennus suunnitellaan ja rakennetaan siten, etta sen rakenteet ovat lujia ja
vakaita, soveltuvat rakennuspaikan olosuhteisiin ja kestavat rakennuksen suunnitellun kayttéian. On
my&s huolehdittava, etta rakennus kayttotarkoituksensa ja ymparistosta aiheutuvien
olosuhteittensa edellyttamalla tavalla suunnitellaan ja rakennetaan siten, etta se on terveellinen ja
turvallinen. Rakentamisessa, rakennuksen korjaus- ja muutostydssa ja muita toimenpiteita
suoritettaessa samoin kuin rakennuksen tai sen osan purkamisessa on huolehdittava siita, ettei
historiallisesti tai rakennustaiteellisesti arvokkaita rakennuksia tai kaupunkikuvaa turmella.
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12. Organisointi ja sopimusmenettelyt

Asemakaavan muutoksen valmistelee Oulun kaupungin Yhdyskunta- ja ymparistdpalvelut. Hakija
hankkii asemakaavan pohjaksi tarvittavat selvitykset ja suunnitelmat, ja kaupunki ohjaa kaikkea
suunnittelua.

Kaavamuutosta varten laaditaan maankayttésopimus. Yhteistoiminnasta ei ole sovittu erikseen.

13. Osalliset

Kaavan osallisia ovat alueen maanomistajat ja ne, joiden asumiseen, tydntekoon tai muihin oloihin
kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa, seka ne viranomaiset ja yhteisot, joiden toimialaa
suunnittelussa kasitellaan. Viranomaisista ja yhteisoista osallisia ovat muun muassa:

e Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus

e Pohjois-Pohjanmaan liitto

e Pohjois-Pohjanmaan museo

e  Oulun seudun ymparistotoimi

e  Oulun Vesi, Oulun Energia Oy ja muut johtojen haltijat

e  Oulu-Koillismaan pelastusliikelaitos

e  Meritulli-Heinapaan asukasyhdistys ry

e  Oulun ydinkeskustan asukasyhdistys ry

e  Oulun kaupungin alueellinen yhteisétoiminta

e  Oulun keskustan alueen Vaikuttajat / lasten ja nuorten alueellinen osallisuusryhma
e  Oulun polkupy®érailijat ry

e naapurikiinteiston haltijat

14. Tiedottaminen ja asiakirjoihin tutustuminen

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

Suunnittelun edetessa julkaistaviin keskeisiin asiakirjoihin voi tutustua kaupungin internet-sivuilla
https://www.ouka.fi/oulu/kaupunkisuunnittelu/suunnitelmat-ja-hankkeet. (Hankkeen 16ytaa
kirjoittamalla hakukenttaan esim. kaavatunnuksen 564-2274.)

Sahkoiseen kaava-aineistoon voi tutustua myds Oulu 10 asiakaspalvelupisteessa (kdyntiosoite
Torikatu 10) tai paikallisissa Oulun yhteispalvelupisteissa. Asiakirjatulosteita voi tarvittaessa pyytaa
nahtavilldaolon aikana Yhdyskunta- ja ymparistopalveluiden asiakaspalvelusta.

15. Suunnittelun vaiheet ja tavoiteaikataulu

Vireille tulo seka osallistumis- ja arviointisuunnitelma

Kaavan osallistumis- ja arviointisuunnitelma (yhdltk. 22.3.2016 § 111) oli nahtavilla 8.4. — 9.5.2016.
Siita saadut lausunnot ja mielipiteet seka kaupungin vastineet niihin on esitetty kaavaluonnoksen
selostuksessa.

Kaavaluonnos

Kaavaluonnos (yhd.ltk 12.3.2019 § 155) oli nahtavilla 9.4. — 9.5.2019. Yhteenveto siitd saaduista
lausunnoista ja mielipiteista seka kaupungin vastineet on esitetty tassa asiakirjassa.

Viranomaisneuvottelu jarjestettiin 25.4.2020.
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Paivitetty valmisteluaineisto

Tarkistettu osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta seka yhteenveto valmisteluaineistosta
(selvityksista ja suunnitelmista) asetetaan nahtaville noin neljan viikon ajaksi kesakuussa 2021.
Osalliset ja muut kunnan jasenet voivat ottaa kantaa suunnitelmiin ja esittaa niihin muutoksia.
Nahtavillaolosta kuulutetaan kaupungin verkkosivulla ja lehti-ilmoituksella Kalevassa. Viranomaisille
ja yhteisoille tiedotetaan sahkopostitse.

Kaavaehdotus

Kaavaehdotus laaditaan, kun valmisteluaineisto on ollut nahtavilla ja siita on saatu mielipiteet.
Tavoitteena on, etta kaavaehdotus valmistuu vuonna 2022. Ehdotus asetetaan nahtaville vahintaan
30 paivan ajaksi.

Nahtavilldolosta ja oikeudesta muistutuksen tekemiseen kuulutetaan kaupungin verkkosivulla ja
lehti-ilmoituksella Kalevassa. Nahtavillaolosta ilmoitetaan kirjeitse vain niille kaavamuutosalueen
maanomistajille ja -haltijoille, joiden kotikuntana ei ole Oulu. Viranomaisille ja yhteiséille
tiedotetaan sahkopostitse.

Muistutukset tulee toimittaa kirjallisena Oulun kaupungin kirjaamoon kuulutuksessa mainitussa
aikataulussa. Muistutuksen tehneille toimitetaan muistutukseen vastine, mikali he ovat sita kaavan
nahtavilldoloaikana pyytaneet ja toimittaneet kirjaamoon osoitteensa. Vastine toimitetaan
yhdyskuntalautakunnan kasittelyn jalkeen.

Paatos kaavan hyvaksymisesta

Asemakaavan muutoksen hyvaksymisesta paattaa yhdyskuntalautakunta tai kaupunginvaltuusto.
Paatoksesta ilmoitetaan maankaytto- ja rakennusasetuksen 94 §:n mukaisesti. Oikeudesta valittaa
hyvaksymispaatoksesta saadetadan MRL:n 191 §:ssa. Kaavan voimaantulosta kuulutetaan kaupungin
verkkosivuilla valitusajan paatyttya.

16. Palautteen antaminen suunnitelmista

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

17. Yhteystiedot

Yhdyskunta- ja ymparistopalvelut Kaavoitus
Kirjaamo, PL 71, 90015 OULUN KAUPUNKI Antti Maatta
(kayntiosoite: Solistinkatu 2, Oulu) kaavoitusarkkitehti
asiakaspalvelu: p. 050 316 6850 p. 044 703 2428

kirjaamo(at)ouka.fi, asemakaavoitus(at)ouka.fi antti.m.maatta(at)ouka.fi



